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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea concesionarii, prin licitatie publici a unor
imobile - terenuri apartinand domeniului privat al Comunei Gilbinasi, judetul Buziu,
situate in intravilanul comunei Gdlbinagi, sat Tibirdsti cvartal 12, parcelele 902, 908,
zona ,, Valea Plopului ,,

Consiliul Local al comunei Galbinasi, judetul Buzédu, intrunit in sedinta de lucru ordinara
in data de 30.05.2023 ;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului comunei Gélbinasi inregistrat sub nr.

4641/22.05.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din 0O.U.G.
nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu prevederile
art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii primarului in exercitarea
atributiilor ce ii revin potrivit legii, rdspunderea aferenta actelor administrative ;

- raportul comun al Compartimentului financiar contabil, impozite si taxe, achizitii publice
si al Compartimentului juridic, resurse umane si relatii cu publicul din cadrul aparatului de
specialitate al primarului comunei Galbinasi inregistrat sub nr.4642/22.05.2023 in
conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrative, coroborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu referire la
angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual in exercitarea
atributiilor ce le revin potrivit legii (intocmirea rapoartelor sau a altor documente de
fundamentare prevdzute de lege, respectiv semnarea/avizarea sau a altor documente de
fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalititii), rdspundere aferentd actelor
administrative, operatiuni anterioare adoptéarii actului administrativ :

- avizul comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al comunei Gélbinasi :

- prevederile H.C.L. nr.26 din 14.03.2017 privind atestarea apartenentei la domeniul privat
al comunei Gélbinasi a terenurilor situate in intravilanul comunei Gélbinasi, satul Tabarasti,
cv 12, parcela 908, comuna Galbinasi, judetul Buziu;

- prevederile H.C.L. nr.90 din 30.10.2017 privind atestarea apartenentei la domeniul privat
al comunei Gélbinasi a unor terenuri situate in comuna Galbinasi, judetul Buziu:

- prevederile actului de dezmembrare nr.1291 din 12.05.2021 emis de Biroul Individual
Notarial Simion Samir;

- prevederile actului de dezmembrare nr.1885 din 02.07.2021 emis de Biroul Individual
Notarial Simion Sarmir;

- prevederile H.C.L. nr.37/26.05.2022 privind aprobarea Regulamentului de organizare si
desfasurare a licitatiilor publice pentru concesionarea bunurilor imobile ( terenuri, clédiri )
aflate in proprietatea publici si privatd a Comunei Gélbinasi, judetul Buzau ;

-extrasele de carte funciard pentru informare nr.62591/11.05.2023, nr.59190/08.05.2023,
nr.59189/08.05.2023, nr.59188/08.05.2023, nr.59186/08.05.2023, nr.59185/08.05.2023,
nr.59184/08.05.2023,nr.59182/08.05.2023 si nr.59180/08.05.2023 pentru cele noud loturi

de teren situate intravilanul comunei Galbinasi, sat Tab&rdsti cvartal 12, parcelele 902 si
908, zona ,, Valea Plopului

&
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- nota compartimentului financiar contabil, impozite si taxe, achizitii publice privind
stabilirea redeventei datorate pentru loturile de teren apartindnd domeniului privat al
Comunei Galbinasi, judetul Buziu, situate in intravilanul comunei Géalbinasi, sat Tabarasti,
cvartal 12, parcelele 902, 908, zona ,,Valea Plopului ,,, inregistratd sub nr.4616/22.05.2023;

- necesitatea atragerii de fonduri la bugetul local in conditii de eficientd si eficacitate
coroborat cu prerogativele privind exercitarea si administrarea proprietatii private ;

- Studiul de oportunitate intocmit de evaluator autorizat, atestat ANEVAR ing. Petre lon,
inregistrate la sediul priméariei comunei Galbinasi sub nr.4598/22.05.2023 ;

- rapoartele de evaluare nr.53/19.05.2023 (pentru imobilul cu numar cadastral 33811),
nr.54/19.05.2023 (pentru imobilul cu numir cadastral 33812), nr.55/20.05.2023, (pentru
imobilul cu numar cadastral 33813), nr.56/20.05.2023 (pentru imobilul cu numér cadastral
33814), nr.57/20.05.2023 (pentru imobilul cu numér cadastral 33815), nr.58/21.05.2023
(pentru imobilul cu numér cadastral 33816),nr.59/21.05.2023 (pentru imobilul cu numar
cadastral 33817), nr.60/21.05.2023 (pentru imobilul cu numdir cadastral 33818) si
nr.61/15.05.2023 (pentru imobilul cu numar cadastral 33807), rapoarte .de evaluare
intocmite de evaluator autorizat, atestat ANEVAR ing. Petre Ion, inregistrate la sediul
primériei comunei Galbinasi sub nr.4590/2023, nr.4591/22.05.2023, nr.4594/22.05.2023,
nr.4595/22.05.2023, nr.4596/22.05.2023, nr.4586/22.05.2023, nr.4587/22.05.2023,
nr.4588/22.05.2023 si nr.4589/22.05.2023 ;

- prevederile art.861, alin.(3), art.866, art.871 — art.873, art.876 - art.878 si art.885 din
Legea nr.287 /2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificarile i completarile ulterioare;

- prevederile art.13, alin.(l) si alin.(3), art.16 - art.17, art.20 si art.22 din Legea
nr.50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicaté,cu
modificarile si completarile ulterioare ;

- prevederile art.466, alin.(8) si art.467,alin.(5) din Legea nr.227/2015 privind Codul
fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare ;

- prevederile art.5lit.ce, art.87, alin.(1), alin.(2) si alin.(5),art.108, alin.(1), lit.b), art.129,
alin.(1), alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b), art.240, art.297, alin.(1), lit.b}, art.302 - art.331 raportat
la art.362, alin.(1) — alin.(3) si respectiv la art.354 si art.355 si din 0.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare ;

- prevederile art.197- art.200 din Ordonanta de urgentéd a Guvernului nr.57 /2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare ; '

- prevederile H.C.L.nr.38/28.04.2023 privind alegerca Presedintelui de sedinid al
Consiliului Local al Comunei Galbinasi pentru sedintele din lunile mai 2023 - iulie 2023;

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

In temeiul art. 133, alin.(1), art.139, alin.(1), alin.(3), lit.g) si art.196, alin.(1), lit.a) din
0.U.G. nr.57 /2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi Studiul de oportunitate in vederea concesionarii prin licitatie publica a
unor imobile — terenuri, ce apartin domeniului privat al Comunei Galbinasi, judetul Buzau
situate in intravilanul comunei Galbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcelele 902, 908, zona
,,Valea Plopului,, categorie de folosinté curti constructii si neproductiv, prevazut in anexa
nr.l.

Art.2. Se aproba concesionarea, prin licitatie publicd, a 9 (noud) imobile - terenuri
apartinand domeniului privat al Comunei Galbinasi, judetul Buzéu, situate in intravilanul

satului TAbarasti, cvartal 12, parcelele 902, 908, zona ,,Valea Plopului,, dupé cum urmeazé:

- teren in suprafatdi de 321 m.p. format din 237 m.p.categorie de folosinta curti
constructii si 84 m.p. categorie de folosintd neproductiv, situat in intravilanul comunei

Galbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcela 902, inscris in cartea funciard nr. 33811 a
comunei Galbinasi, nr. cadastral 33811 ;
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- teren in suprafatd de 686 m.p.,categorie de folosintd neproductiv, situat in intravilanul
comunei Gélbinasi, sat Tabéardsti, cvartal 12, parcela 908, inscris in cartea funciara nr.
33812 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 33812 ;

- teren in suprafata de 723 m.p.,categorie de folosintd neproductiv, situat in intravilanul
comunei Galbinasi, sat Tdbarasti, cvartal 12, parcela 908, inscris In cartea funciara nr.
33813 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 33813 ;

- teren in suprafatd de 506 m.p.categorie de folosinté neproductiv, situat in intravilanul
comunei Galbinasi, sat Tabardsti, cvartal 12, parcela 908, inscris in cartea funciard nr.
33814 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 33814 ;

- teren In suprafatd de 220 m.p.,categorie de folosinta neproductiv, situat in intravilanul
comunei Galbinasi, sat Tabérasti, cvartal 12, parcela 908, inscris in cartea funciari nr.
33815 a comunei Géalbinasi, nr. cadastral 33815 ;

- teren in suprafata de 327 m.p.,categorie de folosintd neproductiv, situat in intravilanul
comunei Galbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcela 908, inscris in cartea funciara nr.
33816 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 33816 ;

- teren In suprafatad de 300 m.p.,categorie de folosintd neproductiv, situat in intravilanul
comunei Gélbinasi, sat TAbdrasti, cvartal 12, parcela 908, inscris in cartea funciara nr.
33817 a comunei Gélbinasi, nr. cadastral 33817 ;

- teren in suprafatéd de 264 m.p.,categorie de folosintd neproductiv, situat in intravilanul
comunei Galbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcela 908, inscris in cartea funciard nr.
33818 a comunei Galbinasi, nir. cadastral 33818 ;

- teren in suprafata de 866 m.p.,categorie de folosintd neproductiv, situat in intravilanul
comunel Galbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcela 902, inscris in cartea funciara nr.
33807 a comunei Gilbinasi, nr. cadastral 33807.

Art.3. Se insusesc Rapoartele de evaluare pentru estimarea valorii de concesionare,
privind imobilele - terenuri mentionate la art.2, intocmite de citre Petre lon, evaluator
autorizat ANEVAR , prevazute in anexele nr.2, nr.3, nr.4, nr.5, nr.6, nr.7, nr.8, nr.9 si nr. 10 ,

Art.4. Se aprobé pretul minim de pornire al licitatiei publice stabilit conform rapoartelor
de evaluare de la art.3 dupa cum urmeaza:

- pentru atribuirea terenului in suprafata de 321 m.p. format din 237 m.p.categorie de
folosinta curti constructii si 84 m.p. categorie de folosinté neproductiv, situat in intravilanul
comunei Gélbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcela 902, inscris in cartea funciari nr.
33811 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 33811, valoareca minima pe care trebuie si o ofere
participantii este de 76 euro/an, 6,33 euro/luna, la cursul BNR din ziua platii, fara TVA ;

- pentru atribuirea terenului in suprafatdi de 686 m.p.,categorie de foioamta
neproductiv, situat in intravilanul comunei Galbinasi, sat TAbarasti, cvartal 12, parcela 908,
inscris in cartea funciara nr. 33812 a comunei Galbmas:, nr. cadastral 33812, valoarea
minimé pe care trebuie sa o ofere participantii este de 28 euro/an, 2,33 euro/luna, la cursul
BNR din ziua platii, fara TVA ;

- pentru atribuirea terenulu.i in suprafata de 723 m.p.,categorie de folosintad
neproductiv, situat in intravilanul comunei Géalbinasi, sat Tabérésti, cvartal 12, parcela 908,
inscris in cartea funciard nr. 33813 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 33813, valoaresa
minima pe care trebuie sa o ofere participantii este de 28 euro/an, 2,33 euro/ 1una., la cursul
BNR din ziua platii, fara TVA;

- pentru atribuirea terenului in suprafai;a de 506 m.p.,categorie de folosinta
neproductiv, situat in intravilanul comunei Gélbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcela 908,
inscris in cartea funciard nr. 33814 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 33814, valoarea
minima pe care trebuie sé o ofere participantii este de 20 euro/an, 1,67 euro/lund, la cursul
BNR din ziua platii, fard TVA;

- pentru atribuirea terenului in suprafatd de 220 m.p.,categorie de folosintd
neproductiv, situat in intravilanul comunei Galbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcela 908,
inscris in cartea funciara nr. 33815 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 33815, valoarea

minima pe care trebuie sa o ofere participantii este de 4 euro/an, 0,33 euro/luna, la cursul
BNR din ziua platii, fard TVA ;
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- pentru atribuirea terenului in suprafaid de 327 m.p.,categorie de folosinta
neproductiv, situat in intravilanul comunei Gilbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcela 908,
inscris in cartea funciard nr. 33816 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 33816, valoarea
minima pe care trebuie si o ofere participantii este de 12 euro/an, 1 euro/luni, la cursul
BNR din ziua platii, fara TVA ;

- pentru atribuirea terenului in suprafata de 300 m.p.,categorie de folosinta neproductiv,
situat in intravilanul comunei Galbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcela 908, inscris in
cartea funciard nr. 33817 a comunei Galbinasi, nr, cadastral 33817 , valoarea minimé pe
care trebuie sa o ofere participantii este de 8 euro/an, 0,67 euro/luné, la cursul BNR din
ziua platii, fard TVA;

- pentru atribuirea terenului in suprafati de 264 m.p.,categorie de folosinta neproductiv,
situat in intravilanul comunei Galbinasi, sat Tabarasti, cvartal 12, parcela 908, inscris in
cartea funciaré nr. 33818 a comunei Galbinasi, nr. cadastral 33818, valoarea minima pe
care trebuie sa o ofere participantii este de 12 euro/an, 1 euro/luna, la cursul BNR din ziua
platii, fara TVA ;

- pentru atribuirea terenului in suprafata de 866 m.p.,categorie de folosint neproductiv,
situat in intravilanul comunei Gilbinasi, sat Tabéarésti, cvartal 12, parcela 902, inscris in
cartea funciard nr. 33807 a comunei Gilbinasi, nr. cadastral 33807, valoarea minima pe
care trebuie sa o ofere participantii este de 36 euro/an, 3 euro/luna, la cursul BNR din ziua
platii, fara TVA .

Art.5. Se aproba documentatia de atribuire privind desfasurarea licitatiei publice pentru
concesionarea terenurilor prevézute la art.2, conform anexei nr. ] 1, intocmitd in forma
prevazuta de regulamentul - cadru.

Art.6.(1) Se aproba contractul de concesiune a terenurilor prevazute la art.2 conform
anexeinr.12 .

(2) Contractul prevazut la alin.(1) se incheie pe o perioada de 25 ani de la data semnarii,
cu posibilitatea prelungirii, prin act aditional, prin acordul partilor, pe baza aprobarii
Consilinlui Local Galbinasi, cu conditia ca durata insumata si nu depaseasci 49 de ani.

Art.7. 1) In vederea organizirii si desfasurarii licitatiei publice se constituie o comisie de
evaluare a ofertelor pentru concesionarea terenurilor, in urmétoarea componenta :

- Cristea Cristinel - viceprimar comuna Gélbinasi — presedinte ,

- Silivestru Alina - Magdalena — inspector principal, compartiment financiar contabil,
impozite si taxe, achizitii publice -membru 3

- Buzaianu - Barbu Petronia — consilier achizitii publice, compartiment financiar contabil,
impozite si taxe, achizitii publice - membru ;

- Cristea Marius - consilier local - membru :

- reprezentant al Agentiei Nationale de Administrare Fiscald - membru

(2) Se desemneazd ca membrii supleanti urmétorii membri :

- Grigore Tanta, consilier superior, compartiment financiar contabil, impozite si taxe,
achizitii publice ;

- Ghitd Neagu, consilier local, supleant/a pentru oricare din reprezentantii Consiliului
local ;

- reprezentant al Agentiei Nationale de Administrare Fiscala - supleant/a pentru
reprezentantul Agentiei Nationale de Administrare Fiscali .

Art.8. Se aproba comisia de solutionare a contestatiilor in urméatoarea componenta:

- Guteniuc Liliana - secretar general al comunei Gélbinasi — presedinte

- Andrei Elena - Nicoleta — consilier superior, compartiment financiar contabil, impozite
si taxe, achizitii publice - membru :

- Toma Georgian - Alin - consilier local, membru

Art.9. Se imputerniceste Primarul comunei Galbinasi si organizeze licitatia si sd semneze
contractele de concesiune cu persoanele desemnate drept castigitori ai licitatiei .



Art.10. Dreptul de concesiune se inscrie in cartea funciard a Comunei G&lbinasi de catre
concesionar, conform prevederilor art.305, alin.(4) din O.U.G.nr.57 /2019 privind Codul
Administrativ.

Art.11. Anexele nr.1 — nr.12 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.12. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentel hotarari se .Insarcineaza
Primarul comunei Gélbinasi prin compartimentul financiar contabil, impozite si taxe,
achizitii publice si compartimentul juridic, resurse umane si relatii cu publicul din cadrul
aparatului de specialitate al primarului comunei Géalbinasi .

Art.13. Prezenta hotirare va fi comunicati prin grija secretarului general al comunei
Gilbinasi Primarului comunei Galbinasi, celor nominalizati cu ducerea la indeplinire,
membrilor comisiei nominalizati la art.7, Institutiei Prefectului judetului Buziu n vederea
exercitérii controlului cu privire la legalitate si va fi adusi la cunostinta publica prin afisare
la sediul primariei si pe pagina de internet a Comunei Géalbinasi, judetul Buzau.

Presedinte de sedinta,
CONSILIER,
CRISTEA MARIUS .

Contrasemneazi pentru legalitate,
i SECRETAR GENERAL,
Lt GUTENIU IANA

Nr.45/30.05.2023

Aceastd hotfriare a fost adoptati de Consiliul Local al comunei Gélbinasi in sedinta
ordinara din data de 30.05.2023, cu respectarea prevederilor art.139, alin.(3), lit.,,g,,
(majoritate absolutd) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ , cu un numar de:
11 (unsprezece) voturi ,, pentru,,; 0 voturi ,, impotriva ,,; 2 ,, abtineri,, din numarul total
de 13 consilieri locali in functie, dintre care au fost prezenti la sedinta 13.
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind concesionarea prin licitatie publicii deschisi (cu depunere de oferte) a

terenurilor intravilane, categoria de folosintd neproductiv si curti constructii,
situate in comuna Gilbinasi, sat Tabarasti, T 12/P 902 si T 12/P908,

zona “Valea Plopului”, jud. Buzau.




I. GENERALITATI

Prezentul studiu de oportunitate s-a intocmit in conformutate cu O.U.G. 57/2019 (Cod

administrativ).

Studiul de oportunitate s-a intocmit potrivit prevederilor O.U.G. 57/2019 si urmeaza

a fi aprobat prin Hotararea Consiliului Local Galbinasi, jud. Buzau.

PROPRIETAR: Comuna Galbinasi, cu sediul in comuna Galbinasi, sat Galbinasi, sir.

Profesor Tudor Gheorghe, nr. 5, cod postal 127240, jud. Buzau, reprezentatd prin primar

Dumitru Dragomir gi secretar general Guteniuc Liliana.

1.1 Data, scopul

Prezentul studiu descrie oportunitatea concesionarii terenurilor intravilane, categoria

de folosintd neproductive si partial curti constructii (NC 33811), situate in zona ,,Valea

Plopilor” identificate astfel:

Nr. ert. | Numiir cadastral | Suprafata, mp [.ocalizare Acces la drum
1 NC 33811 321.00 Cv 12/P 902 | Da, str. Aleea Stadionului
2 NC 33812 686.00 Cv 12/P 908 | Da, str. Aleea Stadionului
3 NC 33813 723.00 Cv 12/P 908 | Da, str. Aleca Stadionului |
4 NC 33814 506,00 Cv 12/P 908 | Da, str. Aleea Stadionului
5 NC 33815 220,00 CvI2/P908 [Nu
6 NC 33816 327,00 Cv 12/P 908 | Da, str. Sélciilor
7 l NC 33817 300,00 Cv 12/P 908 | Nu
8 | NC33818 26400 | Cv12/P 908 |Da,str. Salciilor
9 NC 3807 866.00 Cv 12/P 902 | Da, str. Sélciilor

Terenurile sunt situate la cca. 11.0 km de municipiul Buziu, legitura cu acesta se

realizeaza pentru terenurile cu acces la drum, prin intermediul stréizilor la care au deschidere

directd (drumuri comunale pietruite), str. Unirii si DN 2 (asfaltate).

Concesionarea se face in vederea ecologizarii zonei, cresterii aspectului urbanistic al



zoneli si obtinerea de catre primarie de venituri la bugetul local,

Data intocmiri lucrdrii: mai 2023,

1.Z. Deserierea activelor ce urmeaza si fie concesionate
Prezentare amplasament

Terenurile intravilane au suprafetele specificate in tabelul din capitolul anterior: au
categoria de folosintd terenuri neproductive cu exceptia suprafetei de 272.00 mp ce apartine
lotului cu NC 33811 care are categoria de folosintd curfi constructii.

Terenurile subiect sunt proprietatea comunei Galbinasi si apartine domeniului privat
al acesteia. Informatiile au fost preluate din Extrasele de carte funciard emise de O.C P.L
Buziu, extrase puse la dispozitia expertului si atasate in copie la prezentul raport de
oportunitate. Constatarile in teren la data inspectiei sunt in conformitate cu documentele puse
la dispozitie de catre client.

Terenurile sunt identificate cu numerele cadastrale specificate in tabelul anterior si
sunt inscrise in cértile funciare cu aceleasi numere cu numerele cadastrale pe UAT Gilbinasi.

Terenuri situate in zona semicentrala intravilana a localitatii Tabarasti, pe vechea
albie a unei foste vai naturale. Amplasarea pe vechea albie a unei viii prezinti pericol de
inundatii in cazul unor precipitatii insemnate s1 de scurtd durati.

in jurul terenurilor subict se afla cladiri rezidentiale noi si vechi cu regim de inltime
majoritar parter.

Terenurile subiect sunt imprejmuite, nu sunt traversate de retele electrice de medie
tensiune sau retele de gaze naturale.

Utlititile zonei constau in retea electricd, refea de apd, retea de gaze, refea de
canalizare, refea de cablu TV,

Terenrile propuse pentru concesionare nu sunt ocupate cu constructii, cu exceptia
terenurilor identificate cu NC 33811 1 NC 33815 pe care sunt construite in mod abuziv
adaposturl pentru animale.

La data inspectiei terenurile nu sunt utilizate in vreun mod de proprietar. ele fiind

ocupate si utilizate nelegal de citre riveran,



1.3. Activitatea actual3

In prezent terenurile subiect sunt utilizate abuziv de citre riverani. pe acestes
desfisurdndu-se activititi agozootehnice (adapostire animale, cultivarea de legume, vita de
vie. pomi, plante de nutref 5.a.).

Terenuile intravilane neproductive sunt utilizate abuziv de ciitre riverani, in sistem

necontrolat, fard a aduce venit la bugetul Primériei Gilbinasi.

1.4. Cea mai buna utilizare
Terenurile pot fi utilizate ca terenuri cultivate sau ca terenuri construite (NC 33811
§i NC 33815) cu specificatia expresi a existentei pericolului de inundatii in cazul unor

precipitatii atmosferice insemnate cantitativ.

IL OPORTUNITATEA CONCESIONARIL PIATA. CONDITII LOCALE

Primaria Gilbinasi doreste ca prin concesiune, pe terenurile subiect si se dezvolte
activiti agricole, valorificandu-se potential maxim productiv al terenurilor.

Prin concesionarea terenurilor se va mentine aspectul civilizat al zonei, se elimini
tentatia riveranilor de depozitare a gunoaielor pe terenurile subiect,

Investifiile viitoare nu vor afecta mediul inconjuritor.

Prin concesionarea terenurilor va cregte nivelul de civilizatie al zonei prin
completarea aspectului arhitectonic al acesteia.

Prin concesionare Primdria Gélbinagi va obtine venituri suplimentare la bugetul
local atdt din redeventa generata de concesionare ct i din taxele si impozitele locale ce
vor fi colectate.

Pe piata locald a terenurilor agricole din vecindtatea municipiului Buzdu s-a
resimtit in ultima perioada o crestere usoara a prefurilor.

Concesionarii vor avea obligatia si ecologizeze terenrile, precum §1 readucerca
terenurilor, la sfarsitul concesiondrii. cel putin la starea de la data predarii, cu exceptia
situatiei In care, cu acceptul proprictarului, terenrile isi vor péstra utilizarea creatd in

urma concesionarii.



2.1. Activitatea propusi : Ecologizarea si imbunatatirea aspectului urbanistic al
zonei.

2.2.1, Oportunitatea

Pe ansamblu, activitatea propusi va contribui la dezvoltarea economici a zonel, se
va asigura o deschidere pentru noi investitori, este posibil ca sa apara in zond noi obiective
industriale si de agrement, astfel se vor crea noi surse de venituri la bugetul local din
impozite si taxe locale.

in data de 15.05.2023 expertul, insotit de reprezentantul Primiriei Comunei
Gélbinagi, in persoana d-lui Cristea Cristinel. viceprimar, s-a deplasat in zona pentru
identificarea terenurilor propuse spre concesionare.

La inspectia in teren s-a constatat ci terenurile ce urmeazi a fi concesionate sunt
libere de constructii, cu excepfia NC 33811 si NC 33815, imprejmuite, pe acesta
desfagurindu-se activitati agricole.

Afirmatiile ficute de expert in cuprinsul prezentului studiu de oportunitate sunt
sustinute de fotografii le terenurilor anexate prezentului studiu efectuate la data
inspectiei in teren, imagini ce fac parte integrantd din raport §i dovedesc situatia reala

din teren.

2.2. Obiective de ordin economic si financiar :
Primdriei Gilbinasi:
- urmdreste a da o deschidere zonei pentru atragerea de investitori :
- urmadreste sd se creeze un aspect civilizat din punct de vedere arhitectural al zonei-
- urmaregte cresterea valorii terenurilor in zoni prin atragerea de noi investitori,
rezulténd impozite mai mari la bugetul local :
- redeventa calculati pentru concesionare va aduce noi venituri la bugetul local de
la terenurile subiect, terenurile nefiind generatoare de venituri la bugetul local la data

prezentului studiu,



2.3. Investitiile realizate pini la data concesionarii — imprejmuiri usoare.

2.4, Investitiile pe care concesionarul urmeazi si le realizeze

Concesionaii vor realiza lucrari de amenajare si protectie a terenurilor,

In cazul edificarii unor constructii lucrdrile vor fi realizate pe baza unui studiu si
unui proiect autorizat conform legislatiei in viguare privind constructiile.

Concesionarii au obligatia de a intocmi documentatiile in conformitate cu Normele
privind protectia mediului, Norme privind Protectia contra incendiilor si protectie civila,
Norme privind Protectia muncii.

La intrare va fi amplasat un panou cu denumirea concesionarului,

III. DURATA CONCESIUNII

In conformitate cu O.U.G. 57/2019, concesionarea se face pentru o perioada
maximé de 49 de ani. Durata concesiunii se stabileste prin Hotardre a Consiliului Local
cu posibilitd{i de prelungire.

Contractul de concesiune poate fi prelungit pentru o perioada egald cu cel mult

Jumatate din durata sa inifiala, prin simplul acord al pértilor.

IV. REDEVENTA - in conformitate cu prevederile O.U.G. 57 / 2019 si a
Legii 50/1991 :

Modul de calcul al redeventei se stabilesc de cétre o firmi de specialitate (sau de
evaluatori ANEVAR ) ori de citre autoritatile administraiei publice locale, dupd caz.
Conform Legii 50/1991 capitolul 11, art. 14 : _Limita minimi a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin decizia prefecturii sau primdriei. astfel incit sa asigure
recuperarca in 25 de ani a prefului de vanzare al terenului. in condiii de piati, la care se
adaugd costul lucrrilor de infrasiructuri aferente.

Valoarea minima a redeveniei se stabileste prin repartizarea valorii de piati a

terenului la un interval de 25 ani”,

]



Conform rapoartelor de evaluare infocmite, valoarea terenurilor intravilane sunt

prezentate sintetic in tabelul urmitor:

Nr. ert. | Numir cadastral [Suprafﬂta, mp Valoare de piati |
estimatii - curo |
I NC 33811 321.00 1.900.00
2 NC 33812 686.00 700.00
3 NC 33813 723,00 700.00
4 NC 33814 506,00 500.00
5 NC 33815 220,00 100,00
6 NC 33816 327.00 300,00
7 NC 33817 300,00 200,00
8 | NC 33818 264.00 300,00
9 NC 3807 866,00 | 900,00

Valoarea redeventei minime propuse

Nr. ert, Numir eadastral | Valoarea de piati|  Valoare minima ]
estimati | redeventi propusi —
-eUro- euro/an

I NC 33811 1.900,00 76,00

2 NC 33812 700,00 28,00
3 NC 33813 700,00 | 28,00 o
4 NC 33814 500.00 20,00 |
5 | NC33815 100,00 400 ]

6 NC 33816 300,00 12,00

7 NC 33817 200.00 8,00

8 NC 33818 300,00 12.00

9 NC 3807 900,00 36.00




Plaia redeveniei se va face in conformitate cu prevederile coniractelor de

concesiune in echivalent lei la data efectiva a facturarii.

MENTIUNE :
Consilinl Loeal al Comunei Galbinasi poate miri sau micsora valoarea
redeventelor calculate, in functie de interesele sale, de rata inflatiei si de

profitabilitatea afacerii desfasurate pe aceste terenuri

Plata redeventei se va face in conformitate cu prevederile contractului de

concesiune in echivalent lei la data efectiva a facturirii.
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o Oficiul de Cadastriy 51 Publicitate Imebiliara BUZAL
g* Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Buzsy

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
S PENTRU INFORMARE

Cavte Funciars Nr, 33811 Galbinasi

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarasli, Str-, Nr. - Jud. Buzau, CV12,PO02

Nr cergre 62581

Ziun 11
Lung 0s
Al 2023

Lol werifizngg
: MEASI38GT |
T

Nr. |Mr. i Nr.
crt ’Nr o N supratata® (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmint;
.M I it | it mobil inscris in CF sporadic 26260:
Constructll
ot | nr. oo E i Adresa Observatii / Referinte
Loc. Tanarasti, Str-, Nr. - Jud. Ouzad, [hr nivelurl, 5. constrota

Al ;’ 33811-C1

CM1Z.P9p2 [desfasurata: 121 ppy
B. Partea Il. Proprietari si acte

fa sol13Y mp; 5, conslruta

Tnst:ria'd privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

i

1181615/ 24/11/2022

;Rc-;lﬁl.:ul Cadastral al lmobilelor (AT Galbinasi): Act Normativ lg 7/19395 gmisde Pardamentul Romanie,

| Se infiinteara rartea Tunciars a imobilulu 33B11 ca urmare a finallzarn|

| B1 linregistranil sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imobilelor sub numaru! 9526, B .

Act Administrativ nr. 90, din 30/10/2017 emis de Comuna Galbinasi (Proces Verbal

"Bz i{ln l;-ahuiufe. drept de PROPRIETATE, dobandil prin Lepe, cofs actusla’ —
1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, domeniu privat

AL

de punera In posesiel;

Al

Act Mormativ  nr. 7, din 13/03/105F emis de PARLAMENTUL ROMAMIE (DOCUMENTE TEHMICE &

-'g.aDAFIRLtLUI ) - i
1 p3 |INtabulare, drept de PROPRIFTATE, dobandit prin Lego, cola aetuala]

{1/1 S A
1) COMUNA GALBINASI, CIF:372a440, domeniu privat

ALl

LEI

185783 £06/12/2022

11506/200/2020, din LAMI2020 emis_de JUDECATORIA BUZAU;

Act Administraliv._nr. 90, din 307102017 emiz da COMUNA GALEINASI, Hotarare |udecatoreascg

|

g4 |22 noteaza rechificare CF in senstl ca dreptul de proprietate a fost) A1, A1.1
(dobandit conf. HCL nr.90/2017-domeniu privar. .
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dazmembrdmintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referinte
de garangie sl sareini
NU SHNT
Document cate conline date cu camstor personal, protelate do grevederi's Leod e, STT200]. Pagina 1 din 2
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_ arte Funciar Nr. 33811 Comuna/dras/Municipiu; Galbiras
Anexz Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mpi® Observaiil / Referinte
33811 321 imabil Inscris in CF sporadic 26250,
* Suprafata este determinata In planul de proiectle Sterec 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

153
Date referitoare la teren
et E:It::iﬂf L5 SUF:.?;?I‘E' Tarla Parcels Mr, topn Obsarvatii | Referinte
1| eurti Ipal a3y 12 Gpz :
Lonsirucki |
2 jneproductivi DA | 84 12 | soz | -
Date referitoare la constructil
Crt NMumai -_'t;iﬁ::ctt; Supraf, (mp] Eﬁ’;i‘; Qbservatil [ Referinte
= tract o £. constrifts le 20131 m . canssul
ALl | 33811-C1 e 131 CU 3CT | ductasirats 121 mp: “ "
Lungime Seamente
1) Valarile lungimior segmentelor sunt obginute din prolectie in plan.
Lungime
Punct Punct
inceput X1y sfarsit Xry 5“::'?;}
1 Bh1 . 304,057 2f BSI 358347 X 1
;5&.151,945'_ | a-:t;.'.rsa,sz'r 1T
| T N51.358,347] 3] R51.371.871 15.076;
399,750,530 | 39732344 i
DTt Care COmpind dates i ='.1n—.-'l_-rr _:\r-r:'-urrm' Protade me preuciardp Legh Ay GTFI0TT Fagina 2 din 3
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Cerie Funciard Nr. 33811 Camuna/Oras/dunicioiu: Galbinasi

Lungime
Punct Punct
Xy Xry segment
Inceput sfarsit gl
3} BELIieTi 4 ®mEL 84,706 14,797
369742144 ey 7ad, U
4] B51.384.706G] 5. 62138837317 T 7767
| 8073479 399.941.072 |
TS| thLsEeaTa] 1 651364957 33.049
393.741,072 399,761 944 -

= Lungimile segmentelor suni determinate In planul de prolectis Stereo 70 si sunt rotunjite I 1 milimetry,
*#** Distanta dintre puncte est= formata din sagmenta cumulate ce sunt ral micl dacAt valoares 1 milimetry,

Calrasul de carle funciars generat prin sistemul infarmatic integrat al ANCF canting Infgrrmatiile din cartea
funciard active |a data generarii. Acasta sste valabil in conditille previzute de arc. 7 din Leges nir. 4535/2001,
caraborat cu art. 3 din D.U.G. nn 41/2016, exclusiy in mediul electronic, gentru activitatl si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabiiitatea poate fi extinsd i in forma fizics 3
documentulus, fard samnaturs olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitati
care a solicitat prezentaren acestui extras,

Verificarea corectituding i realititi informalillor conlinute da documient se pogle face Iz adresa

www.ancpl.rolverificare, folosind codul de verificare online dispenibil in antct. Codul de verificar v eube yplabil
30 de zite calendaristice de la mementul aenerani documentulu,

Data gl ora generarii,
11/05/2023, 12:24

Document care contine date £u cdraltar gorsoind, profaiee de prevederile Logi N LR ] Pagina 3 din g
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Oficil de Cadastru si Publicitate Imebiliard BUZAU N earera 59190

’ v Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Buzau Tiva 0E

5 Luna 05
‘ - Anul 2023

ANCIPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA bad wpilicare

PENTRU INFORMARE e iﬁi*‘ﬁﬁ ,
L e L | |
Carte Funciard Ne. 33812 Galbinasi Tmm a E ' %M

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Intravitan

Adresa: Loc. Taharast, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, Cv12,P908

g; Nr. f::::::t: e Suprafata*® (mp) Observatil f Referinte
Teren [mprejmiuit;
& SR Sy imobil inscris in CF sporadic 26305; e
B. Partea (l. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
181616 /24/11/2022
-f@ Reqistrul Cadastral al Imatilelor {UAT Galbinasi): Act Normativ 19.7/1996 emis de Paramentul Romarisi; |
'Se infiinteaza cartea funciara a imobilulul 33813 ca urmare a finalizarii| a1 1

Bl linregistrarii sistematice. mobilul se gasesie in registrul cadastral al
Jmobilelar sub fumarul 9527,

Act Administrativ nr, 26, din 14/03/2017 emis de Consiliul Local Galbinasi (Proces Verbal de punere In
posesie], e -
pz [Intabulare, drept de PROPRIETATE-domeniul privat, dobandil Brn Al
Lege, cota actuasla 11 =
| 1y COMUNA GALBIMASIH, CIF:3724440, Domemul Privat - o
UBAERVALNL pozitie transchisa din CF 2226./Galbaas), insciisa nein fecheigiea . 17635 oin 21/03/2017;
C. Partea [Il. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

{ NAFSUNT

Bocument care conine date cu carsctar poarsonai, protajare e prevedene Legli Nr. 877/200], Pagima 1 din 3
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Teren

Carte Funclard Nr. 33812 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafala (mp)*

Dbservatii / Referinte

33812

686

imokil inscris in CF sporadic 26305;

* Suprafala este d

eterminata in planul do prolecile Stereg 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

bl

Lungime Segmente
1) valarlle lungimilor

Date referitoare Ia teren

tr | Categaoriz | Suprafa 3

e furnsg:nta of Emp}m Tarla Parceld Nr. topo Observalii / Raferinta
1 neproductiy DA 6806 12 908 -

segmentelor sunt abtinute din prolectle In plan.

Punct Punct Lungime
Xry Y segment
inceput sfarsit = ()
1| %51328 75989 21 651.323502 a,5u?|
| 302 766 144 | 399.75B.B8
2| 651374507 3| &%3as7.0s1T 487333
399,758 88 3193.734,170
= 3 B31367.081 4] 6513718711 0347
399,734,129 398,742,144
Al BS1,374.871 5] 851,358,347  15.076
. 39d 'ME.IMJ i 398 7500537
Dacument care contme dats T caracter personal, prolefale de provedsarie Legil Mr. €77/2001. Pagina 2.din 3
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Carte Funciara Nr. 33812 © omuna/Orag/Municipiu: Glbings:

Lungime
Punct Punct

Xy xry segmenk,

Tnceput sfarsit s

£ ©51.350.337 6| 651364057 12.716|

| 399.750,537 348 761,949

TG és51.384.857 T TS NUET 24 144,

399 751,949 349.764.722 |

7 651340573 1] 851318338 12128

300.764.722 395.766,144 | (

- Lun gimllle segmentelor sunt delerminate Tn planul de prolectie Stereo 70 ¢l sunt rotunjite {a 1 milimetn,
*** Distanta dintre puncte este formath din segmente cumulate ce sunt mal micl decht valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard genarat prin sistemul Informatic integrat al ANCP| contine informatiile gin carles
funciard active a data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea . 455/2001,
coraborat cu grt, 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv In modiul plectranic, pentru activitatl sl procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabililatea poate fi extinsd sl in forma fizich 2
documentulul, fara semnaturs olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatl|
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Varilicarea coractitudinii si realltatl informatillor confinute de document se poate face |a adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la mementul generérii documentulyi,

Data si ora generdrii,
0B/05/2023, 09:36

Documenr care confine date cu caractor personal, proteiara de prevaderte Legii Nr. 677,2001, Psging 3 gin 3
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& Ofictul de Cadastru 51 Publiciiate Imobibara BUZAU
g' Biraul de Cadastru 5i Publicitate Imabillars Buzay
Al

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
T FENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 33813 Galhinasi

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc Tabarasti, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, CV12 P08

Nr. cerere 50180
Ziua o8
Luna i}
Anul 2023

Cud venrcare

i

Mr. |Nr. cadastral Nr.
Crt| topografic | —uprafaia® (mp)

Observatii / Referinte

Teren imgre]nul;
imobil inscris in CF sporadic 26306;

Al 13813 723

B. Partea I, Proprietari si acte

Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

. 181617 / 24/11/2022 § .
ﬁf? Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Galbinasil Act Nermativ 19.7/1996 emis de Parlamentul Ramaniei;
[T Ee infinteaza cartea funciara a imobilulu 33813 ca urmare a finalizarii| A1
Bl .Inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
| limohilelor sub numaryl 9528, - _
Acl Administraliv nr. 26, din 14/03/2017 ermis de Consiliul Local Galbinasi (Proces Verbal de punere in
Si8);
Puse'lnii-ahulare. drept de PROPRIETATEdameaniul privat, dobandit prin [ege, Al
cota actuals 1/1 — . e
1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, Domeniul Privat - -
OBSERVATI: pezitie (ranscrisa din CF 22262/621binas), insciisa prin inchelerea nr. 17635 din 21/03/2017-
[185685 / 05/12/2022 o ==
Act Administrativ_nr. 26, din 14/03/2017 emis de COMUNA GALBINASI s
| B3 se noteaza jusiiflicarea inscriedi provizoril ' )
C. Partea lll. SARCINI ,
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini b
_NUSUNT o
'.:'-_;t

Bacument care confine date cu caracter parsanal prefejale de prevedenie Legii Ni. &7 772081
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Carte Funciara Nr. 33813 Comunaiora

Anexa Nr. 1 La Partea |

seMunicpiv: Galbinas:

Teren
Mr cadastral  |Suprafata (mp)? Qbservatil f Referinte ]
33813 723 Imobil inscris in CF sporadic 26306; —I

* Suprafata este determinats in planil de proiectie Steran 70.

DETALI LISIARE IMOaEIL

Date referitoare la teren

Mr. topo

wr | Catcgorie |inkm | Suprafata n
ot | folosingg [vian (mp) Tarla Parceld
1 peproductivi DA 123 12 908 [

Observatii / Rafarinte

Lungime Segmente

390.757.269

Punct Punct Lungime

inceput XY sTarsit Xry seg:u{!"qg
1! GB51 368451 2| 651,367,061

390,720 85 395,734,129 At

i 2| B5I3E7 081 3| 651324502 40333
| 392.724.120 349.758,68

B T T e i ﬁ:;.az;.asai —3A7
! 199_?5&,335 AU TEY 269

N A1 B51321.483] §| Gs1LE15H21T 17318

399,746,533

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt ebfinute din proiectie in plan.

Decument cale contine date cu caractor personal, profejate ge provederile Leafl Mr. GF12001
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Carte Func:‘ar_a' Nr. 33813 Comuna/Dras/hiunicipiv: G.iibrfna_sr‘

Lungime
Punct Punct
Xy Xy segment
Inceput sfargit e
5| GALITSAST 6 FGSLIGLITE 50883
399,746,535 399.722 598
6 651360376 L] 651 358451 " B.058/
399,722,698 399, 720.65

™ Lungimile segmentelor sunt determinate in planl de projectie Sterea 70 sl sunt retunfite fa 1 millmetry,
==* Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulste ce sunt mal micl decht valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conting informatiile din cartea
funciara active la data genersrii. Acesta esle valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, poentru activitati si procese
administrative prevaziute de legislatia in vigoars. Valabilitatea poste fi extinsd sl in forma fizica 2
documentului, fard semnaturs ulografa, cu acceptul expres sau pracedural al institutiel publice ori antitarii
tare a solicitat prezentarea acestui exlras,

Verificarea corectitudinii si realitatii Informatiilor continute da dacument se poate face |n adresa
www.ancpirofverificare, folosindg cndul de veriticare online disponibil in antet. Codul de verificare aste valahil
30 da zile calendaristice de la mameniul generaril documentului.

Data sl ors generérii,
08/05/2023; 09:35

Ducument carg conbne date cu raracter persondl, gretefaie de prevederie Legh N, 87742001, Fagina B d‘.’h __-T
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Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imobilard BUZAD Nr, cerere 50188

'*' Birou!l de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars Buzau Ziua o8
J.-'-f Luna 05
& Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Eodl verficare
L L i) PENTRU INFORMARE i mﬁﬁé ﬁ’m
Carte Funcfara Nr. 33814 Galbinasi Hjlj I] I"ﬂ:’.l

A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarasti, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, Cv12 P90R

Nr. |Nr. cadastral Nr. *
Crt tooografic Suprafata* (mp) Observatll / Referinte
Taren imprajmult;
A% SRS k0 imabil inscrls in CF sporadic 26307; o

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
181618/ 24/11j2022
Registrul Cadastral al lmobilelor (UAT Galbinssil; Act Normativ 19.7/1996 emis de Parlamentul Romaniai;
Se infinfeaza cartea funciara a imobilulul 33814 ca urmare a Nnalizanil Al

81 inregistrari| sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al

limobilelor sub numarul 9529, |
|Act Admimistrativ nr, 26, din 14/03/2017 emis de Consiliul Local Galbingsi (Proces Verbal de punere in

posusie); - ETEE SISO,
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala) AL '

1/1 i
13 COHUNA GJ—'LLEIHJ\SI CIF: 3?2*{440 Dorreniul Privat
DHSERVATH. pozitie l:rari-sm:.a din OF ???ﬁ?—"{’nﬂﬁlﬂﬂﬂ inscrisa prin inclivioed rn. 17635 din .?1;03;2013‘

" C. Partea Ill. SARCIN] .

Inscrieri privind dezmembrdmintale dreptului de proprietate, drepturl reale .
de garantie si sarcini Referint

MU SUNT
Decument care confine dale cu €aracter persana!, protefate ge prevedesis Logh N, € F 72001 Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 33814 Comuna/Orag/Municipiu: Galbinas
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referirte
33814 506 imobil Inserls in CF sporadic 26307
* Suprafata este dekerminata in planul de proiectie Sterea 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

@&
f ~ g
Date referitoare la teren
#r | Categone |nws | Suprafata -
et | folosinta |vian | (mp) Tarta Parceld Nr. topo Obsearvatii /) Referinte
1 peproductiv DA | 506 12 | 908 -
Lunglime Segmente
@ 1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
Lungime
Punct Punct
, xXiy Xy segment
inceput sfarsit = (m)
7 G33.31L.084 2 651.334,36| 15.967
39736381 399,729 51
z 2 65132436 3 631.375.A5R) 2,776
350.723,51 399,731,848
T3 B9L325.856) 4 5135442 34821
299,731,848 398,712 462 |
[ A esiaaaaz 5 E51.3984%4] 2186
. 259,712 462 | 398,714,335 |
e do
Document care cenfine dale cu caracter personal, protejate dé pravederiie Legl Nr. 67772001 Paging 2 din 3
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Carte Furiclard Nr. 33814 Comuna/Orag/Municipiu: Galbinas(

Lungime
Punct Punct
Xy Xy segment
Inceput sfarsit il
B G31.35540% G 651356776 S EGd
398,714,336 | 399716556
| 6 B5L.356,776 ) 651360.376 | 7119
1 399.716,556 399,722,698
7| SSLis0a7E[ @ es1.0i593  50.584
| 389,721,668 399.745,533 | _
= "B| G5i315@21 1| B51.311.064! 9,235|

| 398,746,535 305,738,381

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Sterao 70 si sunt rotunjite la 1 milimetry,
“4 Distanta dintre puncte este formath din segmente cumulate ce sunt mal mic| decdt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciark generat prin sistemul informatic int=grat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acestz este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Leges nr. 455/2001,
corebaral cu arl. 3 din O.ULG. nr, 41/2016, exclusiv in mediul eleclronic, penlru aclivitll si procese
sdministrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate f| extinsa si in forma fizicd a
dacumentului, Tara semnatur3 elografa, cu acceptul expres sau procedural al nstitutiel publice arf entitatil
care a solicitat prezentarea acestui extras,

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

Data si ora generéarii,
D8/05/2023. 09:33

Dorumncht care cantine oats cu carscrer pesonal, protepate de provederite Legi N, £7 742001, Pagine 3 din 3
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e Oficiul de Cadasiru 5l Publicitate Imobiliard BUZAL
B~ Biroul de Cadastru zi Publicitate Imobiliard Buzau Ziuz
:""’f. Luria
Anul
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

T TR A
Vos

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 33815 Galbinasi

A. Partea |. Descrierea imobliulul

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarastl, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, C\V12,Pags

wrilicare

Nr. [Nr. codastral Nr,
Crt| topoarafic Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
= Taren imprajmult;
s AR . imubil inscris in CF sporadic 26308; B

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoars Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

181619 / 24/11/2022

'Regrstml Cadastral al Imobilelor (UAT G&Jblnasr} Act Normativ Ig.7/1946 emis de Parlamentur Romaniei;

. {Se inflinteaza cartea funciara a imohilull 33815 ca urmare a finalizarii|
| BI Inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral af

mahilelor sub numarul 9530.

Act Administrativ._nr, 26, din 14/03/2017 emis de Consiliul Local Galbinasi (Proces Verhal do punere I

posesie);

a3 Intzbulare, drept d= PROPRIETATEdemeniul privat, dobandil prin Lege,

(cota actuala 1/1

Al

Al

185776/ GB.-’ 12/20 022

Act Admmvstra[w nr. 2(: din HfﬂBf?ﬂl? Emis de COMUNA GALBIN_AE[ -

B3 s& noteaza justificarea inscrieri provizorii Al
C. Partea Il. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle si sarcinl
WL S =See—= ]
Dacument care contine dale (u cardclor personal, protejate de prevederiie Legi fir 87 7/Z001 Paglhe 1 din 3
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- Carte Funciaré Nr. 33815 Co muna/Oras/Municipiu; Galbinasi
Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadasiral  |Suprafata (mpy* Qbservalii / Referinle
33815 220 Imobil inscris in CF sporadic 26308:
* Suprafata este determinatd in planul de prolectle Stereo 70.
o i DETALI LINIARE IMOBIL
1
a5 ‘
Hiagz
{
F
Date referiteare |a teren
fr | Cateqorie |intra | Suprafala 5 ;
crit | folosings | vian () Tarla Parceld Nr. tapo Obsarvatil / Referinge
1 jpeproductiv) DA | 220 12 808 . |
Lunglme Segmente
1) Valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan,
Lungime
Punct Punct
Y Ay segment
inceput sfarsit e tm)
T| 651371871 71 651.367.063 9347
399,042, 144 349.734.12%
| 7 65:.367.061 3 691364451 5182
398 734,129 | 39872965 |
3 8651,364451 4, 651.377.160 14.93%
3$9.729.63 | 390721810
T4 651377168 5| 851384788 15002
399,721,819 | 38873098
Docomant cate contine date cu caracle: personal protejate de prevederie Legi N 6782001, Pagina 2din 3
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Carte Funciard Nr. 33815 ComunarCrag/Municipiu: Gdlbinasi

Lungime
Punct Punct
Xty 2IY segment
inceput sfarsit = ()
5| 651.384,700 1 B51 371871 14.782
300.734.79 390 743,144

| B ——— TV e T Rl 1V
** Lunglmliie segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 gl sunt rotunjite ia 1 milimetru.
= Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoares 1 millmetru.

Extrasul de carte funciars gerierat prin sistemul Informatic integrat al ANCPI contine ifformatiile din cartea
funciard active la data generarii, Acesta este valabil in conditilla prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. m. 4172016, exclusiv in mediul slectronic, pentru activitay sl procose
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinga siin forma fizics 5
documentulul, fara semnaturd olografs, cu acceprul expres sau procedural al insttutiei publice ori entitati
care a solicitat prezentares acestul extras.

Verificares corectitudinii si realit§til informatliilar continute de dociment se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, falosind codul de verificare online gispanibil in antet Codul de verificars este valabil
30 de zlle calendaristice de la momentul generani documentului.

Data sl ora generéril,
0B/05/2023, 09:32

Dacurient care comine date cu carscter parsonal, protefate de prevederie Legll Nr, 7 7/2001. Pagina 3 din 3
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- Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars BUZAU Wr, corers 50185
IBF Biroul de Cadastru 51 Publicitate imahilizrd Buezan Tiua o
I Lunz 05
Arul 2023
ANCI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coa weriicare

PENTRU INFORMARE ’F“‘”‘.ﬁﬁm
Carte Funciard Nr. 33816 Galbinasi ‘HQEWME EWE

A. Partea I. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Tabarasti, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, CV12 Pang

gll'-t Inr. h::dastralc Hr. Suprafata® {mp) Observalil / Referinte
Taran imprejrmut;

M iniaai el imohil inscris |6 CF sporadic 26309;

B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate gl aite drepturi reale Referinte A!

181620 / 24/11/2022 . o
‘Registrul Cadastial sl Imobllelor (UAT Galbinasi); Acl Normatiy I.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei:
ISe infiinteaza cartea funciara a imobilului 33816 ca urmare 2 finalizarli Al
Bl inregistraril sislemalice. Imobilul se gasesle in registrul cadastral al|
— .imebilelor sub numaryl 9551. S | e
iAct Matarial nr. 1885, din 02/07/2021 emis de BIN Simion Samiry
'Se Inflinteaza cartea funclara 26309 a Imobllulul cu numary| cadastral
B2 263092 [ UAT Galbinasl, rezultat din dezmentbrares imebilului cu!
numarul cadastral 22262 inscris in carea funciara 22262;

|
Bl Adminisliali o1, 26, din 13/03/2017 =il de Consiliul Local Galbinasi [Proces Verbal de puners in|

posesie); v _ . o P i
g3 |ntabulare, drept de PROPRIETATE-domeniul Erival, dobandit prin. ¢t AL

|Lega, cola acltualz 1,1 o e
1) COMUNA GALBINASI. CIF:3724440, Domeniul Privat i e
— _[jis_,wﬂ pogditie transeriss i CF 22262/GaMivasl, insdriva priv inchicecs o, 17635 din 210032017,
185777 / 06/12/2022 ,
I.ﬂ.ct Admunistrativ nr. 26, din 14/03/2017 emis de COMUNA GALEINASI:

Lo ikt

a1

B se noteazad |ustificarea fscrieri provizori de sub B3
) C. Partea Ill. SARCINI . ' }

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de praprietate, drepturi reale Rifaitite
de garantie sl sarcinl {

i) MU SUNT - _

Pocument care contine date cw carscter persanaf, protefate de preévederite Logi Nr. 6772001 Pagina X gin 3
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Carte Funciaid Nr. 33815 Camuna/Orag/iMunicipiu: Géfbinas '
Anexa Nr. 1 La Partez |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
33816 327 imabil inscris in CF sporadic 26300:

* Suprafala este determinats in planul de proieciie Stereg 70,

DETALN LINIARE IMOBIL

TR gn

13817

Date referitoare Ia teren

Nr | Categorie |inwa | Suprafata : -
| folosinta |vitan {rp) Farla Parcela Nr. rapo Observatii /) Referints
1 Ineproductiv{ DA | 327 12 208 . _!

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor

Segmentelor sunt obtinute din prolect/e In plan.

ime
Punct Punct Lung
Xy ey segment
(=1
nceput sfarslt = (m)
1 651377 169 ?| 65L.364.451 1493671
| 398.721.810 399.710,65 |
2 esyFeassi o 3l 651,360,378 8.058
380,720,585 399.722 683 |
3| 651.360,276 | TE es1 358776 7.119
309722896 | 3g3 715885 |
1| BSLITETIE 5[ EE1367.925 13 087
| 398715555 399.708,12
|

—

Darument care contine gata eu saracler pessonal, profegal

w te pravedenis Leay Nr. 772001

Pagine 2 din 3
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Carte Funciara hr. 33816 Comunia/OrasiMunicipiu: Galbinasi

Puirict Lungime

Punct

LY Iy segment

inceput sfarsit o (M)

5 bhI.367.03% b 851 373,169 6.321

399,708,132 385,704,501

T B BAL3VIeE| 71 esizaTaEE | 18768

339,704 5491 39§.rmﬂjli |

7 E513E18A 1! B51377 1688  § &9

339.71R.331 399,721,819 !
E_Lungli'rﬂl_e segmentelor sunt determinate in planul de proleciie Stereo 70 i sunt rotunjite 1a 1 millmetry.

**= Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decdt valoares 1 milimetru,

Extrasul de carte funciarg generat prin sistemul informatic integrat al ANCP] contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroberat cu art. 3 din C.U.G. nr, 41201 &, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi cxtinss siin farma fizica a
documentului, fard semnaturés olografa, cu acceptul exprae sau procedural al Institutiel publice ari entitdtii
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii g realitati informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online dispanibil in anter. Codul e verificare este valabil
30 de zile calendaristice de |a momentul generant docurmentului,

Data sl ora generaril,
DB/5/2023, 09:32

Eocument care confine oats cU caracter pErsanal ororefate o grevaderis Lagn N, STT/2001, Fagina 3 din 3
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Hr, cérere 55180

= Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imobiliars BUZAU
B Biroul de Cadastru 5i Publicitats Imobiliars Buzau Tiua o8
-3 Lumii s
o Andl 2023
ANCPIT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Convanficare
S s PENTRU INFORMARE mmﬁﬁm& ﬁ&?ﬂ .
= | ! mﬁﬂ.ﬁ

Carte Funciard Nr. 33317 Galbinasi

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intrawilan

Adresa: Loc. Tabarast, Sty -, Nr. -, Jud. Buzau, Cvilz Faba
g:t - f:r:’:gsr‘-ﬁr': Nl suprafota* (mp) Observatil / Referinte
Tersn |mMprefmuit;
_A_I__SEBE___ " ean imabil inscris in CF sparadic 26310:
B. Partea II. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate 5l alte drepturi reale Referinte
181621 /24/11/2022 I B _——1
|Registrul Cadastral al Imabilelor (UAT Galbinasi); Act Normatly 19.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
iz ta Urmare a finalizarii| == a1 =

' 'Se Infiinteaza cartea funciara a imobilului 33817
Bl |inregistrarii sistematice. Imobilul & gaseste in registrul cadastral al
limobilelor sub numarul 9532, g = : .
Act Administrativ nr. 26, din 14/03/3017 amis de Consitiul Local Galbirasl [Froces Verbal de puners in
'posesie]; s o ) i
= Intabulare, drept de FROFRIETATEdamaniy privat, dobandic prin Lege, AL

icola actuala 1/1 . o

. 1} COMUNA GALBINASI, CIi-3724440, Domeniul Privat i
T DBSERVATI pozitie ranscrisa din CF .‘:.i?;.’ﬁzﬂ'ﬁé?br'm&r: NsCrsa pan fnchelerea nt

. 17635 oin 21/63/2017,

— C. Partea Iil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dreptur reale :
de garantle sl sarcinl Referinte
_ NUSUNT R —

Locument care confing date cu caractas psonal, prolefute a2 prevederfie Legn N 6772801 Pagina 1 oin 3
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Carte Funclard Nr. 33817 Camuna/Oras/Municioiu; Galbinasi

Teren

Anexa Nr, 1 La Partea |

Nr cadastral  |Suprafata (mp)}*

Cbservatii ( Referinte

33817 Jon imobil Inscris in CF speradic 26310

* Supralata este d

eterminat in planul de profectie Steren 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

| 11aT
| |
Date referitoare la teren
nr | Categarie |inkra | Suprafata 14 v :
cr | fologints |vian|  (mp) Taria Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 meproductiv DA | 300 12 i a08 -
Lungime Segmente ]
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt abtinute din proiectie in plan,
Lungime
Punct Punct
inceput| X/ starsit| X/ Y “grfrﬁ;"
1 651.377.169 2 B51 A1 86 5.500
598721818 | 399.718,931 |
2! ®Rigenge 9 651395 A8 154758
369.718,931" | 399,711,235,
31 851355286 4 051001688 14053
599.?1[.2]5_ 309 723,759
Fr I 51405658 5 651384706 30226
I0q 723,759 399.734, 79|
— — —l
Detumant care conpine date cu caracter persanal, protefate ge prevederiie Lean W, §F72001 ~ Pagina 2 din 3 o
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Carte Funciara Nr. 33817 Com Una/Orag/Municipiu: Galbingsi

Lungime
Punct] Punct
inceput| */Y sfarsit] /Y segr?ﬁ
5 B51.364,704 1 &51.377.168] 15.002
399 734,75 | 3937211

" Lunglmile segmentelor sunt determinate in planul de profectie Sterso 70 si sunt rotunjite |a 1 milimetru.
*++ Distanta dintre puncte este formats din segmante cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 miflmetru,

Extrasul de carte funciars general prin sistemul infarmatic integrat al ANCPI cantine informatiile din cartea
lunciard active |a data generaril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroberat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitall si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinza s1in formia fizica a
documerikului, fard semnatura clografd, cu acceptul expres ssu procedural al institulier publice ori entitatli
care a salicilat prezentarzca acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitati| informatiilor continute de document se poate face la adress
www.ancpl.rafverificare, folosind codul de verificare nnline disponibil In antet. Codul de verificar: este valabil
30 de zile calendaristice de la mementul generarl documicnlului,

Data si ora generdrii,
0B/05/2023, 09;31

Oetument care confine fdate cu caractor PEMSONE. frotejeie de prevederile Legl Mr. A7 742001, Pagina 3 dip 3
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i Oficiul g2 Cadastru si Publicitate Imabiliara BUZ AU Mr, cereqe 59162
-':5" Birou! d= Cadastru si Publicilate Imobiliard Buzau Flua 08
= Luna 05

Anul 2023
ANCII EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Coa verears

vis PENTRU INFORMARE 114122150
I I Carte Funciara Nr. 33818 Gatbinasi Mﬂﬁﬁﬁﬁﬂ%ﬁﬁﬁﬁ

A, Partea I. Descrierea imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarasti, 5tr -, Nr. -, jud, Buzau, CV12.P908

" 0 | L
E.I:t N, mcﬂr Suprafata* {mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmull;
A1 33818 264 imuobil inseriz in CF sporadic 28311; |

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrier| privitoare Ia dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte ’
- 1181622 / 24/11/2022 el
{‘_'.'_f- Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Galbinasi); Act Normativ 1g.7/1996 emis dl:_f._‘:!r_lam_entul Romanie:

e infiinteaza cartea funciara a imobilului 33818 ca urmare a finalizarll] - '
Bl inregistrarii sistematice. Imaobilul se gaseste in registrul cadaslral al
—_Imobilelor sub numarul 9533 i i e . "
(Act Administratlv — nr, 76, din 14/03/2017 emis de Consiliul Locel Galbinasi {Proces Verbal d& puners in'
bosesie); e R e S .
| B2 iEtal:mlare. drepl de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1141

1) COMUNA GALBINASI, CIF.3724440. Domeniul Privat ] R
DBESERVATI: poeitie transcrisa din GF 2226XGAINasi, inscirad pvin incheisres i 17635 din 21032017, I

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului da proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle si sarcini
NU SONT - 5 -
@
Document CAe CONTINe Jate cu caragter persanal, proksiate e puevedorile Legh tir r.TJ'?,.‘:z_pm, Faginal din 3
Fraam g ' Pl s s BpaYaRcplig



Carte Funciars Nr. 33818 Comuna/o

ras/Municipiu: Galbinasi

Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Ni cadastral  |Suprafala (mp)* Observatii / Referinte
33818 264 imebil inscris in CF sporadic 26311:
* Suprafala este determinata in planul de prolectie Steree 70

GETALII LINIARE #4OBIL

Date referitoare Ia teren

|

Ubservatii / Referinge

b | Categorie |inra | Suprafata s
tr | folosints [vitan (mp) Tarla Parcels Nr. topo
1 neproductiy DA 264 12 208 -

Lungime Segmente

Document care contine dats cu caracrer personal, arategate de prevederie Legi Nr. 6772001,

199 719.93) |

1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din praiectie in plan.

Lungime
Punct Punct
tnceput| X/Y stargit| X/ 5&;:;1{5:11:
1} 631381 2 EB513X75169 16.768
| 389.718,931 390,704 591 |

[ 27 651373169 3 63138799 15599
_ 300.704,5981 399,696,094 !
[ 3| 651.36789 4 G5L3G8388) 18087
i 3UE.006, 898 399.711.235 ! |
4 BSLISSFEG, 1| E51.380,86] 15.475
399 111,235 I
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Carte Furiciard Nr. 33818 Com una/QragiMunicipiu; Gélbinasi

*=* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectfe Stereo 70 sl sunt ratunjite Ia 1 milimetry,
*** Distanta dintre puncte aste farmat2 din segmeante cumulate ce sunt mal mici decat valoares 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCE| centine infarmatiile din cartes
funciard active |a data aenerari. Acesta esta valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul slectronic, pentru activitati si process
administrative previzute de legislatia in vigeare, Valahilitates poate fi extinsa sl in farma fzica o
documentulul, fard semnatura olnqrafd, cu acceptul expres sau procadural al institutiei publice ori entitarii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

verificarea carectitudinii si realitatii informatiilor conginute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosing codul de verificare online disponibil in antot, Codul de verificare este valabll
30 de zile calendaristice de l2 momentul generdrii decumentului,

Data sl ora generarii,
08/05/2023, 09:28

Documient care contine date cu ceracter persanal, prefgrale de prevedents Legil Nr, 87 22001, Paging 3 din 3
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B #2 Oficiul de Cadastru 5| Publicitate Imobiliard BUZAL
2

Nr. cararz 50180
Biroul de Cadgastry § Publicivate imobiliard Buzao

- Zlua o8
A
ﬂi; JlL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cou waniicare

PENTRU INFORMARE ; ﬂ?ﬁwﬁﬂ%
Carte Funcrard Nr. 33807 Galhinas; Mﬂaﬂ | ﬂ H | ﬁlﬂw

A. Partea |. Descrierea imobiluluf
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarasti. jud. Buzau, CV12Z,PO02

on [\ codastral N < orataga® (mp) Observatil / Referinte
Taren naimprefmu,
| g J 43807 1 i imaobil inscns in CF sparadic 23140 . i

B. Partea I, Proprictari si acte
inscrier privitoare la dreptul de proprietate s! alte drapturi reale Referint=

G Reglistrul Cadastral al Imobilelor (UAT Galbinasi): Act Normatiy I3.7/1996 em

=,

s i 2 is de Parfamentul Romanie;
Se infiinteaza cartea funclara a imobilulul 33867 ca urmare 3 finallzari Al |

BL linrzqistrarii sistematice. Imobilul se gaseste i registrul cadastral al
[ imubileler suly numaryl 8522, ) T i
Act Administrativ nr 90 din 30/10/2017 émis de Comuna Galbinasf;
gz Intabulare, drepl de PROPRIETATEGomeny prival, dobandit prin Lege] AT 1
tola actuala 1/1 i

17 COMUNA GALBINASI, CIF-372a440, L:--::MEMULPP.JMT__ e e - ]
C. Partea [ll. SARCIN| .

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcinl E
NﬂLINT o B i
i-:-_h\l
Eurumer::faﬁe Songine gdate fu rﬁr&:terﬂr_f".mna.l__ Pratejate de prevedente Lege Nr, 772001 o~ Pagina 1 din 3
! Epay.ancphm
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Carte Funciard Nr. 33807 Com

una/Oras/Muenrcipiu; Gaibnas

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafala [mp)7] Observatii / Referine
33807 266 imobit Inscris in CF sporadic 23140 __l
* Suprafata este doterminats in planul de proiectie Sterea 70,

DETALI LINIARE IMOEIL

3I7

3e

35807

2387¢

Date referitoare |a teren

% | Categorie |ins | Supratats i ¢

ol fu!csgim;a hian Ipm ol Tarla ' Parcela Nr. Lopo Observatil / Referinie
! heproducth DA | 866 | 12 | soz | - |

Lungime Segmente

1) valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Lungime
Purnct Funct
xry Xy segment
'Eceput sfarsit = (m)
1 850413400 2 651 ang.0as 5.085]
| 399,715 461 399,718,072 |
TZ 651400044 T 3 ST 403 609 2695
| 399.718,072 303,721,637
3 B51.404,603 4 BE140LE55 3629
| 304 721,637 | 300,722,759
r 4] BEl.aiesy| 5 B51 395785 4059
| 398.723.75% 300.711.235

Document eare cantine daie cu cEragter parronal, pr

alejate de prevederile Legt N 677742007
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Carte Funciara Nr. 33807 Conmuna/Orag/Municipii Gaibhrtasi

Lungime
Punct Punct
Xy X{Y
Tnceput / skarsit f mg‘fﬁ
5| 651,395,704 & _651.3879%91 1G.GB7|
300.711.235 [ 399.656,398
- i |
6| 651.367,99) 71 BSLA0ZG90|  15.206!
| 399,695,898 399.691.213
7 B5l.a02.09a 8] e5LAI0.337| 8.785
| 399,601,213 399,665,293
. I 1}
B| G651.410,387 9’ §51.415408 5.189
| 290.682,202 399,687,153 [
. § GLALSA00| 10 ©514ia747 G 3g5
300,587,153 | 399688191 !
| f
f 10| 651.424,747] 1T GTasiets) T 7211 .
age Eﬁﬂ.lgli | 399,601,733 |
i T1] 31431608 [ eI 15 g7
| 309,891,733 39%.703,.40 [ |
12| ©51.440.31 T3] 651424883 360
| 39970289 309,709,432 8 _I
13| B51d5A BG4 1/ 651413409 12,962
385.705,4321 399,715 461 | |

** Lungimile segmentelor sunt determinate in |:I|lanur de proieclie Stereo 70 i sunt rotunjite ls 1 millmetry,
¥** Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoaren 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul Infarmatic integrar al ANCFPI contine infarmaliile din cartea
funclarl active la data generarii. Acesta este valabil Tn condiliife previsule de arl. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititl si procese
edministrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate Tl extinsé siin lorma fizica =
documentului, fara semnatura olografd, cu acceplul expres sau procedursl al institutiei publice orl entitatli
care a salicital prezentarea acestui extras,

Verificarea coractitudinii si realit5ti informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului

Data si ora generdril,
0H/05/2023, 09:29

Decument care congine date cu carscter personal, protejale do pravederie Legn Mr. 67752003, Paging 3 din 3
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PETRE ION Fvaluaror Autorizat — membru titular ANEVAR
® Nr. legitimatic 15176, specializare: BPI, EBM, E-mail: ionpetrebuznuiilya
m Str. Uniri, bloc 19 D, etaj 2, ap. 8, Buziu ® Tel. mabil: (722-764 386

[ Bitn S GOMUNE] GALBINAG |

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare tip teren intravilan, situat3 in
localitatea Tdbdrasti, Cv. 12, P 902, com. Galbinasi,
jud. Buzau, in suprafatd masuratd de 321,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASI.

Valoarea estimata:

9.400,00 lei, echivalent 1.900,00 euro, valoare fars TVA

Datele, informatiile 51 continutul prezentulul raport filnd confidentiale, nu vor putes fi copiate in parte sau in totalitate

sl nu vor fi transmise unor terti f&rd acordul scris §i prealabil al evaluatorului, al clientulul i beneficiarului COMUNA
GALBINASL, jud. Buziu.



Stimate heneficiar,
Conform solictiarii dimmeavoasira, s realizai evalvarea proprieiatii imobiliere conform contraentlui agreai.

Objeciul prezeninlul vaport i reprezinia  terennd intravilan, calegoria de folosinté curgi consiructi s
neproductiv, sireed in jud. Buzdw, com. Galbinasi, saf Tabarasti v 12, P 902,

Tiprl valorii: valoareo de piati
Scopu! evaluariic concesiondare.

La realizarea raportuiui s-at avid in vedere standardele st metodologia de Incru recomandate de ANEVAR.
Inspectia, investigatitle si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat PLETRE JON,
Aceasia scrisoare insoteste raporid de evaluare complel.

Analizand datele expuse in raporinl de evaliare, concluzia mea asupra valorii de piald a proprietdatii mmaobiliare
mengionate este wmdioarea

VALOAREA DE PIATA 9.400,00 LEI
RECOMANDATA Echivalent 1.900,00 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Curspul BNR este: 1 EURQ - 4,9365 LED, din data de 15.05.20123.

Valoarea de piata a fost stabilitd de cdire un Evaliator autorizal, membru al Asociatiei Napionale a
Lvatuatoritor Aurorizafi din Romdnia, avdnd la bazd Standordele de Evalvare a Bunurilor, editia 2622,

I completarea misimii de evaluare am wiitizal informatiile si documentele firnizaie de cdte elient odr st dare
firnizate din piata de sector si baza de dare propric.

Totodata, confirm cid evaluatornl my are nichun inferes direct asupra activului sau asupra parfilor asociare
acestia §i, de aceen, este capabil sa ofere consuitanid, independent.

Vd rog si Iwati la cunosiingd cd datoriti contextilur econonne wiernational cove genereazd lipsa de lichiditate
st linriteazd accesnl la finantare, dar ¥ datoriia lipser de wansparentd a informafitlor, contextul actual ol piefei
iniobiticre e reflectd condifiile wnei piete normiale,

PETRE ION — evaluator autorizat EP1, EBM
Membru titular ANEVAR
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosintd curti constructii si neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33811 situat in judetul
Buzau, comuna Galbinasi, sat Tabarasti, Cv. 12, P 902, cod postal 127242, in suprafatd méasuratd de
221,00 mp, teren descris In cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentulul raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului mentionat mai
sus, aga cum este definita in Stendardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, n vederea
concesionarit.

Tipul valorii (valoare de piatd) este adecvat si este determinat de scopul evaludrii.

Valoarea terenulul a fost determinata in conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile
acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarde utilizate:
» STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022 :

- SEV 100 - Cadru general;

- SEV 101 = Termeni de referintd ai evaluarii;

- SEV 102 — Documentare si conformare;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 104 — Tipuri ale valorii:

- SEV 105 - Aborddri si metode de evaluare;

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
) - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
In continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evalugrii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii ; termenii de referintd — in care
se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluérii :
Dreptul de mpnetam asupra terenulyi supus evaludri — cu informatil referitoare la proprietar,
respectiv la terenul In cauza ; Fvaluarea terenufui — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia

evaluatorului privind valnarea stabilitd; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport.

in urma aplicrii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este ci valoarea de piata estimati
a terenului intravilan, categoria de folosinta curti constructii si neproductiv, situat in judetul Buzdu,
comuna Galbinasi, sat Tabardsti, Cv. 12, P 902, In suprafatd m&suratd de 321,00 mp este de
9.400,00 lei, respectiv, 1.900,00 euro, |a cursul valutar de 4,9365 leifeuro, valabil pentru data
de referintd a evaludrii. Valoarea estimatd nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimatd finand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabild in conditile economice si juridice
mentionate in raport ;

» Valoarea estimata se refera |a un teren intravilan;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport:

» Valoarea reprezinté concluzia evaluatorului privind valoarea de piatd a terenului;

» Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ¢i este o opinie;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stimd,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
ing. Ion Petre
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific ca:

-

¥

Afirmatiile sustinute in prezentul raport surit reale si corecte;

Analizele, opiniile 5i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;

Mu @am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac abiectul
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din
pértile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliaté sau implicatd cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-|
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare ;

Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau sd depuna marturie in instant3
referitor |a proprietatea imobiliaré care face obiectul prezentului raport de evaluare, decét in baza
unui angajament special pentru acest scop si iin limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de cétre ANEVAR
(Asociatia Mationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Evaluatorul a respectat codul de etic
al meseriei sale;

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei:

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022: SEV 400 - Verificarea
evaluarii

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizatd a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionald continu3.

Ion Petre,
Evaluator autarizat — membru titular ANEVAR
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1. Termenii de referinta, SEV 101

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaluarii 1l constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosintd curti constructii si neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33811, situat in Jud. Buzsu,
com. Galbinasi, sat Tabdrasti, Cv. 12, P 9022, cod postal 127242, in suprafatd mésuratd de 321,00
mp, teren descris in cuprinsul raportului de evaluare.,

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului specificat mai sus,
asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilar, editia 2022, in vederea concesiondri.

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezintd tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referintd si scopul evaludrii, este adecvat si este determinat de scopul evaludrii avind la bazs
interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza in calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASL, jud. Buziu.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de eticé al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-
sl asuma raspunderea decdt fatd de client si beneficiar.

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate,

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanté cu cerintele beneficiarului, reprezints
0 estimare a valorii de piaid (cu particularittile prezentate in continuare), a proprietétii imobiliare,
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 — Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cert, ¢ o opinie:
- fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valoarea de piata reprezintd suma estimati pentru care un
activ sau o datorie ar putea i schimbal(a) la data evaludri, intre un cumparator hotarat si
un vanzator hotdrdt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pariile av acfionat fiecare in cunostints de cavzs, prudent si fari constringere.

(STANDARDELE DE FVALUARE A BUNURILOR, editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valors, pag.20,
paragraful 30.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3. Data estimarii valorii.

la baza efectuaril evaluarii au stat informatjile privind nivelul preturilor si datele fumizate de dient
pana la data de 15.05.2023, datd la care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, datd la
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.

Identificarea terenului a fost efectuata pe baza documentatiei cadastrale de citre evaluator si a
precizarilor delegatului proprietarului, d-| Cristea Cristinel, viceprimar.

Data evaluarii este: 15.05.2023

Data efectudrii raportului: 19.05.2023.



i.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evaludrii este prezentatd in LEI si EURO.

1.5. Standardele aplicate.

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmitoarele standarde:
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeaza Standardele Internationale
de Evaluare [IVS), editia 2022 si doua Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
SEV 100 — Cadru general;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evalusrii;

SEV 102 — Documentare si conformare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaludrii realizate In prezentul raport este valoarea de piatd, asa cum a fost ea definits
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia terenului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tind
seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalugrii;
~ aplicarea metodei de evaluare consideratd oportund pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului,
Procedura de evaluare este conformd cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandirile si
metodologia de lucru adoptate de citre ANEVAR.

Y Y Y VY

oy

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse |a dispozitie de catre client, respectiv:
7 Extras de carte funciara nr. 62591/11.05.2023:;
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

# Buletinele documentare de expertiza tehnica, editate de Corpul expertilor tehnici din Roméania ;
~ Cursul de referinta al monedei nationale ;

# Publicatii privind piata imobiliaré (reteaua internet);

» Baza de date proprii a evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre dlient
$i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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1.7. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alté referire Ia acesta ny poate fi publicat, nici inclus Tntr-un
document destinat publicitatii f&r8 acordul scris sl prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazd 3 apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum 5i utilizarea lui de
catre alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. Responsabilitatea fats de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiar,
corectitudinea si preciziz datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului i destinatarului precizat la pct. 1.1, Raportul este confidential, strict pentru
client si beneficiar iar evaluatorul nu accepts nici o responsabilitate fatd de o terta persoand, in nici o
circumstanta.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale, conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urméitoarele:

1.9.1 Ipoteze

~ Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de ctre client si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune ca
titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifics altfel;

» Informatia furnizatd de catre terti este considerats de fncredere, dar nu i se acorda garantji
pentru acuratete;

~ Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.
Evaluatorul nu-si asumi nici o respansabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

-~ Se presupune ¢2 amplasamentul este n depling concordanta cu toate reglementirile locale 5i
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise i luate T considerare in raport;

# Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu existd nici un
Indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s@ indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate Tn ipoteza ca nu existd asa ceva. Dac se va stabili ulterior cd existd contamindri pe
orice proprigtate sau pe oricare alt teren vecin sau c3 au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

~ Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate |3 aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

» Valoarea de investitie estimatd este valabils la data evaludrii. Intrucét piata, conditille de piatéd se
pot schimba, valoarea estimats poate fi incorects sau necorespunzatoare la un alt moment;

» S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calocul eventuale modificsri
care pot s apard In pericada urmatoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fécut tinénd seama de scopul
evaluarii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

» BEvaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie |a data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informati
de care acesta nu avea cunostingd:



1.8.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare (Conditii limitative)

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere In continuare consultantd sau s
depund marturie in instanta relativ |a proprietaile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegerl in prealabil;

» nici prezentul raport, nici pérti ale sale (In special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f4r$ acordul prealabil al evaluatorului;

~ raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data

intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, condluziile acestui raport Tsl pot pierde

valabilitatea,

oot

1.10. Identificarea si competenta evaiuatorului

Acest raport este intocmit de clitre un evaluator autorizat, competent s3 ofere consultants in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietdtilor de acest tip si competent sd efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr, 15176, valabild 2023, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectiva
sl impartiald, nu are nici o legiturd sau implicare cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat
evaluarea.

2. Identificare si descriere juridics
2.1. Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNET GALBINASI, Jud, Buzdu, CIF: 3724440,
2.2. Proprietarul
Intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin Lege, cotd actuald 1/1: COMUNA

@

GALBINASI, CIF: 3724440, conform Extras de carte funciari nr. 62591/11.05.2023 prezentat si
anexat n copie la raport.

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafatd masurats de 321,00 mp, este proprietatea deplind a comunei Galbinasi, jud.
Buzau,

2.4. Date privind documentatia cadastrald

Proprietatea imobiliars subiect este inscrisd in cartea funciara nr. 33811 (imobil inscris in CF
sporadic 26260) a UAT Gilbinasi, cu numarul cadastral 33811 Datele specificate mai sus au fost
preluate din Extrasul de carte fundiard pentru informare nr. 62591/11.05.2023, emis de OCPI
Buzau.

2.5. Sarcini

NU SUNT- conform Partea 111, SARCINI a extrasului de Carte funciara nr. 41659/03.04.2023.



3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generale

Galbinasi (in trecut, Tdbdrdst) este o comuns in judetul Buzdu, Muntenia, Roméania, formats din
satele Bentu, Galbinasi (resedinta) si Tabérasti. Comuna Gélbinasi este amplasata in partea de sud-
€st a judetului Buzdu, intr-o zona de campie, fiind in zona de influentd a rurilor Buzéu si Calm3tui.
Comuna este strdbitutd de soseaua nationald DN2B, care leagd Buziul de Brdila, sosea din care se
ramifica pe teritoriul comunei drumul judetean DJ204D, care o leagh de Tintesti. Prin comund trece

Si calea feratd Buzdu-Briila, pe care este deservits de statiile Tabdrdsti, Tabarasti Sud si Bentu,

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezintd o zond de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buzaului, sub influenta raului Calmatui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste ca pe aici a curs candva riul Buziu,
Altitudinea In zona comunei Galbinasi are valori cuprinse intre 65 sl /75 m, valoarea maxima fiind de
77,9 m la Tabarasti. Teritoriul comunei apartine structurii geomorfologice majore Campia Romana
Orientals, respectiv partea centrald a acesteia, zona situats Tn lunca comund a raurilor Buzau si rului
Calmatui denumitd CAmpia Buzdu-Calmitui,

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Galbinasi se ridicX la 4.116 locuitori,
in  crestere fatd  derecensdmAntul  anterior  din 2002, cand se Tnregistraserd
4.067 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din populatie, apartenenta etnics nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,5%). Pentru 3,3% din populatie, nu este cunoscuts apartenenta
confesionald,

3.2. Zona

Terenul subiect se affd in zona semicentrald intravilang a localitatii Tabdrasti, in zons de case de
locuit, case cu regim de inltime majoritar P,

3.3. Informatii specifice

Terenul sublect al evalu3rii este amplasat in com. Gdlbinasi, sat TAb&rasti, jud. Buzdu, teren fard
deschidere la drum de acces. In prezent terenul este utilizat in mod abuziv de riverani care au edificat
constructii usoare pe acesta. Terenul este amplasat partial in zond cu pericol de inundatii In cazul
unor precipitatii abundente.

Utilitatile zonei: retea electrics, retea de apa, retea de canalizare, retea de gaze, retea de cablu TV si
telefonie.

Distanta faté de institutiile publice (scoals gimnaziala, gradinita, bisericd, s.a.) este relativ mics. Spatil
comerciale tip magazine sitesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate, Distanta fatd de
municipiul Buzau este de cca, 11,00 km.

Terenul este imprejmuit cu gard din plas¥ sarmg impletitd pe stélpi de lemn. Teren de forma
neregulata, plan, cu dimensiunile specificate in Planul de amplasament si delimitare a imobilului
prezentat, anexa la raport.

Terenul are ca vecini: la nord NC 33810 pe o lungime de 32,14 m, la est NC 33809 pe o lungime de
7,76 m, la sud NC33815 i NC 33812 pe o lungime de 29,87 m si la vest NC 33812 pe o lungime de
12,72 m. La data inspectiei terenul subiect este ocupat cu constructii ce nu apartin comunei
Galbinasl.

Poluare micd datorata distantei relativ mari fat3 de arterele rutiere principale. Poluare fonica: mics
(rezuitatd din observatii si informatii ale evaluatoruly, fard expertizare sau determindri de laborator
ale noxelor),
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4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piata este un mediu in care se tranzactioneazi bunurile si seviciile, intre cumpérétori si
vanzatori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piata presupune cé bunurile sau serviciile se
pot comercializa fard restrictii intre cumpsiritori si vanzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile 5i dorintele individuale.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrs in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasts piata schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor, Fiecare proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul sdu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzstori sl cumparatori care actioneazs este
relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesits o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de munca precum si s4 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de platé, dobénzi, etc. In general, proprietétile imobiliare
nu se cumpdrd cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitatd.

Spre deosebire de pietele eficente, piata imobiliars nu se autoregleaza ci este deseori influentats
de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea s oferta de proprietdti imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu iar cererea poate s4 se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdratorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informatfi iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datoritd tuturor acestor factori, comportamentu! pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
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varsta participantilor la piats, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind
proprietdtile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietitii,

Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel eurcpean, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicil
macroprudentiale la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumul3rii
unor rezerve de capital pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectoriald (piata imobiliar).
Comparativ cu perivada prepandemics, atat frecventa, cat si amplitudinea decizillor privind rata
amortizorului anticiclic de capital sunt mai ridicate, semnaland faptul cd acumularea riscurilor
sistemice are loc la scard regionald sau chiar globals. Conduita macroprudentiald activa, atit din
perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si structurale, cat si a altor tipuri de mésuri,
demonstreaza c# statele membre iau in serios avertismentul lansat de CERS si implementeazi mésuri
pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incit acesta <3 facs parte din setul de solutii
pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si <4 nu deving, la réandul
sdu, o sursa de socuri negative pentru economia reald.

Avutia neta a populatiel si-a continuat traiectoria ascendents (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie
2022). Totodata, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. In
structurd, activele imobiliare reprezintd 76 la sutd din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au
inregistrat in iunie 2022 o crestere anuald de 11 la sutd in principal pe fondul majorarii preturilor
imobiliare (+8,5 la suté in iunie 2022 fatd de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectats in
numérul usor in scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sut$ in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Roménia in prima jumétate din anul 2022 (+8,5 la suta in termeni anuali), mentindndu-se ins3 la cel
mai redus nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta,
activitatea tranzactionala a pietei imobiliare comerdiale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor
ridicandu-se la circa 654,2 milioane euro in primele noud luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult
fate de aceeasi perioadd a anului precedent, insd cu 12 la sutd mai putin fatd de aceeasi pericad a
anului prepandemic 2019,

Din punct de vedere maaroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Evolutia ratel inflatiel in perioada 2019-2022 $i greviziuni pentru pericada
urmatoare




sursn Banea Nationald 2 Roméaniel

Evolutia deficitulul bugetului general consolidat in Ramania ca pondere in PIB s
previziupi peatra urmatorij ani

2000

.00

Sursn Mimsterul fimanielor publive si ec evropa.e
Piata terenurilor

Avand in vedere sciderea apetitului spre investitii Tn aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale
lichiditatii pentru terenuri de constructii aflate T zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau
pentru care nu se poate realiza racordarea imediatd la retelele de utilit3t,

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediat3 si cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s3 aib% lichiditatea cea mai
ridicata. Un element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementirilor
urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publicd, modificirile
neasteptate ale acestor reglementari putind avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cai de transport ce
urmeaza a fi dezvoltate prin investitile publice aprobate prin Planul National de Redresare si
Rezilientd.

Piata terenurilor
Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buzdu, sat Tab&rasti, Cv 12, T 902 » com. Galbinasi, zond semicentrala
in localitate, n suprafatd mésuratd de 321,00 mp. Zona este caracterizaty de existenta cladirilor
rezidentiale cu regim de Tnéltime majoritar P. Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buziu de a
parasi orasul si a se stabili In zonele rurale din apropiere, localitati ce dispun de utilitdti similare
orasului, pretul terenurilor in zona studiatd a trecut printr-o perioads de crestere (12-15 Euro/mp),
urmata de o scadere la sfarsitul anului 2022 si inceputul anului 2023 (5-10 euro/mp).



Oferta de proprietati similare
In scédere.

Cererea de proprietdli similare
In scidere.

Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar
neputdnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitatii economice,
activitatea imabiliara rdspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt, Ciclul pe termen scurt
depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
e pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

5. Cea mai buna utilizare

Ca si valoarea de piat8, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai buni
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatil selectatd din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii aborddrilor de evaluare,
Cea mai bund utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
Jutilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ”,

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietétii analizate.
CMBU se bazeazé pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea
fezabilitétii legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiala a valorii,

Cea mai bund utilizare trebuie s fie posibild fizic (daca este cazul), fezabils din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului, Daca
cea mai bund utilizare este diferity de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul
conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEY 630), utilizarea curentd se presupune a fi cea mai
buna utilizare dacd nu existd indicatil din piats sau alti factori care sd conducé la concluzia ¢ exists o
altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalusrii

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

In cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea

terenul evaluat dacd acesta nu ar fi construit la data evalu3rii

Aplicarea secventiala a celor patru criteril de analizi a celai mai bune utilizari conduce la urmétoarele

rezultate:
- Posibild fizic. Amplasarea terenului intr-o zons preponderent cu pericol de inundatii si firs
acces la drum, dimensiunea, forma si suprafata terenului, precum si disponibilitatea si
Capacitatea utllitatilor publice conduc citre utilizarea agricol3 (spatii zootehnice) ca fiind cea
mai potrivitd pentru dezvoltarea terenului, utilizerea comercials si industriald nefiind posibile.

- Permisd legal. Conform documentelor este permisa din punct de vedere legal utilizarea
terenului pentru construirea de ad3posturi pentru animale.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ci utilizarea terenului
pentru dezvoltare ca teren cu utilizare agrozootehnicy este singura alternativd posibild.
Fezabilitatea sa financiard este relevata in capitolul de Evaluare a proprietétii imobiliare.

- Maxim productivd. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ca utilizarea maxim
productivd este cea agrozootehnicé care corespunde cu utilizarea actuald a terenului.
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Avand Tn vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cat si spedificul zonei din
care face parte proprietatea evaluatd, opinia mea este CMBU este agrozootehnics.

Ca si valoarea de piatd, cea mai bung utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai bung
utilizare reprezinté alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucry necesare aplicdrii abordarilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este utilizarea Care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

6. Evaluarea propriet3tii.

6.1 Premisele valorii

O premisd a valorii sau utilizarea presupusa descrie conditile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune o anumitd premisi a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mal multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numgrs:

cea mai buna utilizare,

utilizarea curents/existent,

vanzarea ordonats si

vanzarea fortatd.
Estimarea valorii proprietétii imobiliare subiect se va face In premisa celei mai bune utiliziri — wéilizare
rezidentiaid.,

6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piata a terenului se estimeaz3 avéand Tn vedere cea mai bund utilizare a acestuis.
Determinarea valorii este procesul de caleul Si/sau estimare a intregului drept de proprietate. Calculul
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevéd
posibilitatea utilizirii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiel, metoda alocdrii, metoda reziduald, metoda capitalizirii rentei funciare si metoda parcel&rii
si dezvoltarii,

Metoda comparatiei directe Presupune analiza, compararea si corectarea vanzSrilor de loturi similare
in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludrii, Aceasta este metods
recomandats si cea mai des folosits in practica, atunci cand existd suficiente tranzactii in piata si se
au la dispozitie suficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare,

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare
a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplic pentru terenurile construibile in
conditiile in care contributia constructiilor la valoarea total§ a proprietatli este in general scizutd si
usor de identificat sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind
nesemnificativa sau inexistents.

Metoda alocdrii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale si are la bazi obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii prin analiza vanzirilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietitii
pentru a determina valoarea terenului,

Metoda reziduald are n vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltdrii terenului
prin construire conform celei mai bune utilizir a acestuia si conform Standardelor de Evaluare z
Bunurilor (2022) poate fi aplicatd numai in cazyl indeplinirii cumulative a urmétoarelor conditii:
valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimatsd cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea
imobiliaré este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piatd ratele de
capitalizare atat pentru teren, ct si pentru constructie si exista autorizatie de construire. Conform
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aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent,
exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numai pentru clédiri.

Metoda capitalizérii rentei funciare constd In aplicarea unei rate de Gapitalizare obtinuta de pe piatd
rente| funciare a proprietatii evaluate. Metoda este utilizatd atunci cand rentele, ratele si factorii de
capitalizare pot fi determinati din analiza vanzérilor de teren arendat/inchiriat, aplicindu-se corectii in
masura in care renta din contract este diferita de cea de piats.

Metoda analizei parceldrii si dezvoltérii se aplica pentru loturile de teren mari pentru care cea mai
bund utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui
proces. Valoarea terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor
finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile
nete astfel obtinute fiind actualizate cu o raté obtinutd de pe piatd pentru pericada adecvata de
dezvoltare si absorbtie.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe, Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode decarece metoda extractiei si metoda alocirii nu pot fi
aplicate fiindcd nu se pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care sa se vanda ca atare,
metoda parcelarii si dezvoltdrii nu este adecvatd, decarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate
din dezmembrarea proprietdtii nu este oportuns, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicata
deoarece nu existd o piatd a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022, metoda rezidualda se poate aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este indeplinit in cazul proprietatii evaluate.

Premisa majora a abordarii prin piatd (Metoda comparatiei directe) este aceea ci valoarea de piata a
unei proprietdti imobiliare este in relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietdti competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeazd analiza pietei in vederea identificirii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compardrii acestora cu subiectul de evaluat, Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemdnari si diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avand ca ohiect bunuri imobile comparabile,
este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

In cazul de fatd, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vanzirilor. Aceasta reprezintd un
proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusi evaludirii si comparabile, prin
cuantificarea ajustarilor. Ajustérile care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta
superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustdrilor este grila de piatd care reprezint3 un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloans proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloci doud linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizd a rezultatelor cu doud linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fatd de proprietatea evaluatd si s8 selecteze valoarea final. Tranzactille
care necesita cele mai mici ajustari vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. In
acelagi timp, importanta va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceastd abordare, evaluatoril analizeaza tranzactii comparabile in scopul determinarii
caracteristicilor diferite de cele ale propriettii subiect.

6.3. Metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenulu si cea mai
adecvata atunci cind exista informatii disponibile despre tranzactii sifsau oferte comparabile.

Nu am considerat relevante celelalte metode de evaluare @ terenurilor In cazul acestei proprietati
imobiliare deoarece proprietatea are cea mai bund utilizare de teren construit (rezidentiald) si scopul
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achizitiei este n cele mai multe cazuri utilizarea de citre proprietar pentru dezvoltarea de sptii
rezidentiale.

Aceastd metoda se utilizeaz!l la evaluarea terenurilor libere sau care <e considerd libere in scopul
evaluarii si se preferd atunci cind exists date comparabile.

Prin aceasta metoda pretul si acele informatii referitoare la lotur| similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de asemandrile si deosebirile dintre ale.

Elementele (unitati) de comparatie utilizate sunt urmétoarele:

- dreptul de proprietate

- conditii de finantare

- conditiile de vénzare

- conditii de piata (data vanzarii)

- cheltuieli imediate dupd cumpérare

- localizare

~ caracteristicile fizice (suprafats, deschidere la drum, topografie)

— utilitati

Grila datelor de piatd prezentatd in Anexa nr. 3 sintetizeaz} principalele caracteristici ale proprietdtilor
comparabile folosite.La baza estimirii au stat datele si informatiile culese de la proprietar si
documentele puse la dispozitie de acesta, informatii din publicatii, notariate si agentii imobiliare,
baza de date proprii a evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietali similare,

Surse de informare au fost selectate avénd la bazi cea mai bung utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utiliz3rii si nu de natura/tipul acesteia.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiat3
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum
si din baza de date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare.
Surse de informare selectate :

Comparabila 1; httpﬁ:ﬁwww.ofx.m}dfofermﬁeren-inh-awian-zcrna—galbinasi-tabarasti-?ﬁﬁ—mp—
1DgB3g7.htmi;

Comparabila 2: https:[{www.olx.midfofertafteren—inD'avilan-IDesZIB.html k

Comparabila 3: https:ﬁwww.storia.rcn!mfcFertaflnt{erenmcasa-galbinasi—ID gnbCK.html.

Informatiile din oferte au fost verificate telefanic si au fost in concordanta cu informatiile primite de la
cei apelati.

Trebuie precizat faptul c&, pentru toate proprietdtile comparabile, s-a considerat c3 dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe
perechi de date si analiza datelor secundare.

in ANEXA nr. 3 1a raport este prezentat modul de calcul al valorii si explicatii privind ajustarile pentru
fiecare element de comparatie.

in cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile

de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat. Amplasarea in zona proprietétii
Imobiliare evaluate este criteriul de bazd al selectiei tranzactiilor comparabile alaturi de mdrimea
suprafetei, formei, lungimea la fatadd, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilitétile disponibile.
Pretul terenurilor in zona studiatd sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare si
anunturilor publicitare, n intervalul 5-10 €/mp.
Avand Tn vedere caracteristicile terenului ce face ohiectul evaludrii, forma si localizarea, poluarea
mica, se alege pretul de 6,00 euro/m? pentru suprafala detinutd in exclusivitate (ANEXA nr. 3).
La alegerea pretului, evalatorul @ luat in calcul tendintele ce se manifesta pe piata locald pentru
terenurile intravilane din zona :

- numarul terenurilor disponibile in Intravilanul localtatii in zona in care se afla terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare,

- lipsa accesului ce determing reducerea numérului de potentiali investitori interesati,
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- atractivitatea zonei,

- tendinta de scadere usoard a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifests pe
piata imobiliara local,

- nivelul de poluare (zona cu poluare mica, trafic auto mediu in apropiere).

Prin aplicarea acestei metode rezulty ci valoarea estimats pentru terenul subiect este:
Vteren =321,00 mp x 6,00 euro/mp = 1.926,00 euro, rotund,

Vieren = 1.900,00 euro, echivalent 9.400,00 lei, valoare f&rd TVA

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, categoria de folosingd curti constructii si neproductiv, identificat cu numrul
cadastral 33811, situat ™n Jud. Buzdu, com. Gélbinasi, sat Tabdrasti, Cv 12, P 9022, cod postal
127422, in suprafatd masurata de 321,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNEL GALBINASI, jud.
Buzau, conform actelor prezentate de client, acte anexate in copie la prezentul raport,

Evaluarea terenului s-a facut in scopul estimérii valorii de piatd in vederea concesfonars

Valoarea de piaté a fost estimata utilizind abordarea prin piata din urmatoarelor considerente:

- valoarea obtinutd prin abordarea prin piatd este cea mai directs i adecvata abordare pentru
estimarea valorii, intrucat la baza aplic&rii abordarii au existat numai informatii de pe piata.

- informatiile de piata sunt pertinente si credibile,

Pentru estimarea valorii de piaté a proprietitii subiect am ales abordarea mentionatd mai sus ca
fiind cea mai relevantd In acest caz.

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
aborddrii prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineazd ca valoarea de piatd a proprietétii imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezents |a data
inspectiei, este aceea estimatd prin aborarea prin piata, metoda comparatiei directe:

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe = 1.900,00 euro

Criteriile care au stat la baza rationamentului emiteril concluziei privind estimarea valorii de piatd au
fost: adecvarea, continutul, calitatea si precizia informatiilor.

Potrivit metodei comparatiei directe, evaluatorul opiniaza ¢d valoarea de piatd estimatd a terenului
subiect al evaludrii este de: 9.400,00 lei, respectiv 1.900,00 euro, valoare fara TVA, la cursul
valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referinta a evalugrii.

Evaluator autorizat ~ membru titular AN.__H\\
ing. Patre Ion %ﬂﬂmﬁ%

g PETRE ION b

3 Legitinatia Nr. 15176 =

Valabll 2023
5 &
ne"r”f(a raas Eﬂ y e

® ANZVAR
ANEXA Nr. 1: Extras de carte funciard, plan de amplasament ———
ANEXA Nr. 2: Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
ANEXA Nr. 3: Fisd calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
ANEXA Nr. 4: Oferte de pe piata specifics:
ANEXA Nr, 5: Fotografii proprietate si vecintati,
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' = Oficiul de Cadastru st Publicitate Imobiliara BUZAU MF. cerere 62591

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Buzau Zlua 11
g_ 5 LLIFI-E! i 03
& 18 Anul 2023
\ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA God vesificars
5:.";'.'_3‘5‘1_5“,‘:.‘1"._.‘. PENTRU INFORMARE

Hiif
Carte Funciara Nr. 33811 Géalbinasi ’Mll Hmmﬂ!

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarasti, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, CV12,P302

Nr. [Nr. d
e [ir. E::mlc N suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;
A1 33811 321 imobil inscris in CF sporadic 26260

Constructji
Nr cadastral
Crt | ur topografic Adresa Observatii / Referinte
i Loc. Tabarast, Str-, Nr. -, Jud. Buzau, |Nr. nlvelur 1; 5. constrults 1a sol:131 mp; 5. construita
il i CV12,Pe032 desfasurata:131 mp:
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
181615 / 24/11/2022
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Galbinasi): Act Normatlv |g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 33811 ca urmare a finalizar] - AT
Bl |inregistrarii sisternatice. Imobilul se gaseste In registrul cadastral al
imobilelor sub numarul 9526,

Act Administrativ nr. 90, din 30/10/2017 emis de Comuna Galbinasi (Proces Verbal__de_punere in posesie);

B2 ‘Intabulare. drept de PROPRIETATE, dobandil prin Lege, cota actuala] Al
171 -

1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, domeniu privat i

Act Normativ - nr. 7, din 13/03/1996 emis de PARLAMENTUL ROMANIET (DOCUMENTE TEHNICE ALE
DASTRLILUL;

g3 (Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandlt prin Lége, cota a'ctuala‘ ALl i
171 . B}
1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, domeniu privat
185783 /-06/12/2022 _
Act Administrativ _nr. 80, gin 30/10/2017 emis de COMUNA GALBINASI; Hotarare Judecatoreasca nr,
11506/200/2020, din_14/10/2020 emis_de |UDECATORIA BUZAU: M
g4 |S€ noteaza rectificare CF in sensul ca dreptul de proprietate a fost a1, Al.1

obandit conf. HCL nr.90/2017-domeniu privat.
C. Partea Illl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturl reale Referi
de garantle sl sarcini nte
NU SLINT

Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevegeriie Leaii Nr. 67 7/2001.

Cxtvase pentr informars 30 iing 12 adicss apay.ancpl.ro Meeiitar wer
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Carte Funciard Nr. 33811 Comuna/Orag/Municipiu; Gdlbirasi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mr cadastral |Suprafata (mpy* Observatii / Referinte
33811 21 imohbil Inscris in CF sporadic 26260;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

13807
Date referitoare la teren
L (égr:gzg ol Su::nr.lag?ga Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte
1| cuti Tpal| 237 12 902 =
constructil
2 neproductivl DA 84 12 ag2 -
Date referitoare la constructi
Crt Numar ;ﬁﬁ?ﬁg{i Supraf. (mp}) ill?'j;g; Observatii / Referinte
consktructin de S. construlta Ja so0lil31 mp; 5. construita
ALl 33811-C1 lachiiita 131 Cu acte| jueacyrata:131 mp:
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din pralectie in plan.
Lungime
Punct Punct
inceput| X/ | starge| X/Y | segment
1| 651,364,957 3| 651.358,347 7 1
189.751,94¢ 399.750,537 Z ?16|
2| 6a1.359.347 3| ®51371.8T1 15.076|
399,950,537 399,742,144
Dogument care confing date cu carscter persanal, praksiate de prevederile Leqgil Nr. 67 7/2001. FPagina 2 din 3
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3 Legitimatia Nr. 15175 %
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Carte Funciara Nr, 33811 Comuna/Ora siMunicipiu: Galbinasi

Lungime
Punct Punct
inceput| */Y starsic] X7 segw?:_s
3] 65L37LB71 4| 551384706 14,792
309.742,144 399.734,79
4| 651.384,70G 5] 651.385274| 7767
309.734,79 | 3m8.741,072
i S| 651,389,274 © 1] e51.384,957| 32.049
3455.741,072) | 399.761.940

; | |
*# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai miei decit valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carle funciard generat prin sistemul informatic Integrat al AMCP| cantine Informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previizute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroberat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa sl 1n forma fizics a
documentului, fara semnatura olograf, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entit&tli
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realittii informatiilor continute de document se poate face |z adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil Tn antet, Codul de verificare este valabil
20 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generdrii,
11/05/2023, 12:24

Document care confine date cu caractsr personai, protejate de prevederile Leqii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
BEtTEIE PR 0T Ifaninars areling |4 sdresa epay.ancpl o ﬂm&-
hgﬂw‘lul’ "-”ﬂrf;,,,
,fr PEIREION
3 ia Nr. 15176

G, g, Valabil 2023
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Famalle BCPL Buroy

* In situatia ln

numan tenagra)

Plan de amplasament si delimitare & imobilului Anexa 1.35
Scara 1:200 '
Suprafata masurata : ;
Nr. Cadastral al:'}mch"ufuj' (mp) ’ Adresa imabiluluf ; I
- , 32 . Lot 2 Intravilan CV1Z2,P902,Com.Galbinasi
26260 1 ~Sat. Tabarasti, Jud,Buzau
Cartea Funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoriala {UAT)
Galbinasi
]
50700 Jr swareg
VE
=]
398740 399740
A, Dats referitoare la teren
[T Cateparia de Suprafzte
pareela | fr;gs‘.nta ;.::;;I | et L | '
3 L= 237 | Imprefmult cu nard de pless Intre Pt 2-3-B 51
2 Lip Bg HNelmarejmult fntre P, 1-2
= Tatal 371
= B. Dste referitoare la constructi
mnsc;:cﬂt Destinatiz | SUPrafata ff:::mita la =of Mentiuini
Suprafats totala masurata a imoblivlul =321 mp
Suprafata din act =1312 mp
Executant
Grigore George Gabriel . . InsFECer !
Aut. seria RO-82Z-F, NR 01132 i i
Comfirm emmlalrfa ?;swammﬁrnrlzu beren, cnjrluctltudrnea intocrniri CﬂmﬂfMF‘m l;n?ﬁa‘lulub In haz? 59525 sEXu%Ingﬂﬁgnamruﬁ
documentatial cadastrale si corespandents acestesa cu realitates din teran cad. stfsly Mihai- LiViu
i Sennsdigh e Dumitru
Samnatura i stampila Geoi ge g‘;;;’g‘w LIVJ u Sem: ﬂmfj = :f#a}o
Gabriel paa . ate: 2021 ke
= L0418 3
Grigore wasis Dum [T 09:34:17 S
[L Data;15.04 2021 ? ey

exlsta numere cadag
e S

S Ml

feiie, penkal Imebilel= veclve, Tn numtls numeld vecnuil 5= va brace momerd cadasial 1o llp3a nismarulol catestral s




1EUR= 49365 ANEXAnr. 3

Elemente de Terenul evaluat Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
comparatie ——
Suprafata taran 321.0 766.0 1,200.0 750.0
Data ofarts mai 2023 aprilie 2023 mai 2023 mai 2023
Pref umitar ofartare 12.4 12.0 18.0
{Euro /mp)
ajustare pentru -15% -18% -35%
oferta ! tranzactie -1.86 -1.80 -8.30
Pret de vanzare 10.5 10.2 "My
negogciat (Eura I
mp}

Marja de negociene s coreleaza functie de pretul solicitat prin aceasta marja s& urmareste aduceres comparab)lelar]
la posiblle preturi de tranzactionare eat mal apropiate, exemplu - Ia pretur mari la ofertare corespund marje de

negociere mai man. Ajustan -15% pentru comparabilele 1 8i 2, ajustare -35 panlru comparabila 3; studiul pletii
Cirept de proprictate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr 0% [ 0%

de proprietate (Eurp 0 0 0
Pret corectat 10.5 10.2 11.7)
Drepturile de proprietate ale subisctului si gle comparabilelor sunt drepturi depling; ajustarl zero

Condliii de finantare l.a pista La piata La pialg La piata
Ajustare pentru 05 D% 0%

conditil finantara 0 0 0
(Euraimp)
Pret corectat 1054 10.20 11.70
(EURCH
Conditii da finantare la piata pentru toate camparabllele, ajustari zero
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare pentru 0% D% 0%5

conditil vanzare 0 0 0
Prat corectat 10.54 10.20 11.70

(EURD)

Intervin ajustari cand cineva sste foarle interesat sa achizitoneze proprictatea, ajustare zero pentru toste
comparabilele studiul pietli

Condifil de piaa mai 2023 aprilie 2023 mai 2023 mai 2022
{data vanzaril)

Ajustare pentru 0.0% 0.0% 0%

cond. de piata (Euro 0.00 0.00 0.00

imp)

Pret corectat 10.54 10.20 11.70

(EURCY

Conditii de piata similare la comparabile sl subiect. ajustarl zero

Cheltuiell imediat se considera liber liper libar liber

dupa cumparars

Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%;
0.00 0.00 0.00

Pret corectat 10.54 10.20 11.70

Mu sunt necesare cheltulell imediate dupa cumparare pentru subiect s comparabile, ajustari zero,

Localizars Taharasti-Aleea Tabarasti-paralel str. | Galbinasi -DM 2, drum | Galbinasi-zana &tir
Stadionulul Mittorulan CAP Rasaritului

ajustare pentru -10.0% -10.0% -15.0%

localzare (Euro / -1.05 -1.02 -1.76

mip)

Pref corectal (Eurn / 9.49 818 9:95

mpi
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Poslat 23 aprilie 2023 o

Teren intravilan zona Galbinasi / Tabarasti 766 mp
9 500 € Pretul e negociabil

APROMOVEAZA CREACTUALIZEAZA

/3,40 el

l Persoana ﬁzica‘J | Extravilan / intravilan; Intravilan ‘ L Suprafata utila: 766 m? J

DESCRIERE Br—

Proprietar vand teren intravilan in Tabarasti. ofis 5.5 pﬂﬁmq,
G g 2 At e
Drum de acces de 4 metri latime. = 4 g S
2 st Mr. 15176

0



Front stradal 33.05 m. cu adancimea de 23.44m.
Posibilitate de racordare la curent electric, apa curenta, gaze naturale si canalizare.
Terenul are doar pe o latura gard.

ID: 238340531 (,,L- Vizualizér: 281 = Raporteaza
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CONTACTEAZA VANZATORUL
; Ciprian :

Pe OLX din octombrie 2015
Activ ieri la 18:52 2,076 636 9452
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Postat 15 mal 2023 v,

Teren intravilan

12 €

HPROMOVEAZA CREACTUALIZEAZA

ANALE

[ Perscana fizica J ( Suprafata utila; 20 000 m?

DESCRIERE




vandut pe parcele si are cartea funciara si toate documentele necesare. Pretabil orice fip de
afacere(restaurant,showroom,depozit , service auto)Terenul este situat dupa statia GPL,pana
in drum CAP.

Fiecare lot de teren are deschidere de minim 16 m la drumul national,suprafata intre 1160m si
1200m.

10: 213777677 Vizuslizari: 2510 [ Raporteaza

CONTACTEAZA VANZATORUL
p Andrei :

Pe OLX din decembrie 2012
Activ pe 30 aprilie 2023 L0747 462 732
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Pastat 16 mai 2023 Lw)
Lot teren casa Galbinasi
13 500 €

FAPROMOVEAZA  CREACTUALIZEAZA

| Persosna faica || Exravitan /inravitar: intraian ][ Suprafata wia: 750 me |

DESCRIERE

Ofer spre vanzare lereniot de casa,in Galbinasicu o suprafala de 750 mp . Utililati-curent
«canalizare, apé. Prelul este de 13500 euro fix,

1. 249847606 Vizuakzdi: TRA r*Roporiesrza
CONTACTEAZA VANZATORLL
. Silviu Andrei I g
Pe OLX din decembirie 2012
Activ pe 30 aprilie 2023 074 746 2732
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B Nr, legitimatie 15176, spem]]?are EPL, EBM, E-mail: ionpetrebuzag

PETRE ION Evaluator Autorizat — membru titular ANFEVAR )q |,
oocom| ) )
m Str. Unuri, bloc 19 D, etaj 2, ap. 8, Buziu m Tel. maobil: 01722-764. 34 ..%a_ 4 -_éj’y"'

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare tip teren intravilan, situatd in
localitatea Tabarasti, Cv. 12, P 908, com. Galbinasi,
jud. Buzdu, in suprafata masurata de 686,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASI.
Valoarea estimata:

3.500,00 lei, echivalent 700,00 euro, valoare fard TVA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate in parte sau in totalitate
stonu vor fi transmise unor teri frd acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului i beneficiarului COMUNA
GALBINASI, jud. Buzu.



Stimute benefiviar,
Conform seliciani dumneavoasiia, s-a realizar evaluarea proprietalii imobiliare conform contraciului agreat.

CXbiectul prezentulin raport §l represinta  terenad intravilan, categoria de folesingdg neproductiv, silnat i _fued
Buzitn, cam. Galbinase, sat Tabardasti, Cv, 42, P 9048,

Lipul valorii; valoarea de piaia.
Seopul evaluarii: concestonare.

Ler realizerrea raporinlui s-an avul i vedere standardele si metodologia de fucrn recomandare de ANEVAR.
Inspectia, investigatiile si analizele necesare an fosi facwre de catre evaliatar catarizal PETRE TON.
Aceasta scrisoare msateste raporinl de eveduare conger,

Analizind datele expuse in raportul de evaluare, concluzia mea asupra valorii de piatd a proprieifii imobiliare
mentionale este urmdtoared ;

VALOAREA DE PIJJ:TR 3.500,00 LEI
RECOMANDATA Echivalent 700,00 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA WEONTINE T.V.A.

Cresul BNR esie; 1 EURO — 44,9363 LEL din dala de 15.05.2023,

Valoarea de piafd o fost stabilitt de cdre un Bvafuator aworizai, membry al Asociafiel Nafionale «a
Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia, avdnd la bazd Siandardele de Evatuare a Funurilor, editia 2022,

In completarea misiunii de evaluware am wilizal informatide si documentele furnizate de citre client cdi si date
Siurnizate din piaga de sector 3i baza de deaie proprie.

Totodard, confirm ¢d evaluatorid mu are nicinn interes direct asupra aclivulin sau asupra partilor asociate
acestuia 51, de aceeq, este capabil sa ofere consultantd, indepencdent.

Vi rog sa fuafr la cunostingd cd datoria comtextuluf economic imernafional care genereazd ipsa de lichidiate
si fimiteazd accesil la finanfare, dar si daroriig Fpsel de transparenfd a informagiilor, comexal actial al pieie
imobiliare nu reflectd condipiile unei piete normele.

PETRE 10N - evaluator autorizat EP1, EBM
Membru titular ANEVAR
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaluarii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosinta neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33812, situat In judetul Buzau, comuna
Gélbinasi, sat Tabdrasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafatd mdsuratd de 686,00 mp,
teren descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului mentionat mai
sus, asa cum este definitd n Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, fin vederea
CONCESIoNAri.

Tipul valorii (valoare de piata) este adecvat si este determinat de scopul evaluarii.

Vaioarea terenului a fost determinatd in conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile
acestui tip de valoare, finandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarde utilizate:
» STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022 :

- SEV 100 — Cadru general;

- SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii;

- SEV 102 - Documentare si conformare;

- SEV 103 — Raportare;

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEV 105 — Abordéri si metode de evaluare;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
. - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imohile
In continutul Raportului este prezentatda metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaludrii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii ; termenii de referinia — in care
se gasesc principalele elemente cu caracter spedific care delimiteaza modul de abordare al evaludrii ;
Dreptul de proprielate asupra terenului supus evalugrii — cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la terenul in cauzd ; Evaluarea terenuiur — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stabilita; Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport.

In urma aplicirii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este ci valoarea de piata estimatd
a terenului intravilan, categoria de folosinta neproductiv, situat fn judetul Buzau, comuna Galbinasi,
sat Tabarasti, Cv. 12, P 808, in suprafata masurats de 686,00 mp este de 3.500,00 lei, respectiv,
900,00 euro, la cursul valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
Valoarea estimata nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborgrii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt;

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si
rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabilé in conditile economice si juridice
mentionate in raport ;

» Valoarea estimata se referd la un teren intravilan;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezinta concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului;

~ Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ci este o opinie;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
ing. Jon Petre
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific ca:

o

F g

Y/

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analizi nepértinitoare;

Nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din
partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau Tntelegere care s3-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare ;

Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultanta sau s& depuna marturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si fin limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiel in vigoare.

Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de cétre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de etic3
al meseriei sale;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei;

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022: SEV 400 - Verificarea
evaluarii

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de citre destinatar si pentru scopul precizat.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionald continua.

Ion Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR

Legintnia Wr. 15176
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1. Termenii de referinta, SEV 101

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosintd neproductiv, identificat cu numérul cadastral 33812, situat in Jud. Buzdu, com, Galbinasi, sat
Tabarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafatd mdsuratd de 686,00 mp, teren descris in
cuprinsul raportului de evaluare.,

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului specificat mal sus,
asa cum este definita n Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea concesiondr.

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezinta tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referinta si scopul evaludrii, este adecvat si este determinat de scopul evaludrii avind la bazd
interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza in litate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI, jud. Buziu.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-
si asumd raspunderea decat fata de client si beneficiar.

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executats conform prezentului raport, In concordants cu carintele beneficiarului, reprezinta
0 estimare a valorii de piata (cu particularitdtile prezentate Tn continuare), a proprietitii imobiliare,
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 — Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cert, ci o opinie:
- fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficdiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valearea de piafa reprezinta suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarij, intre un cumparator hot3rat si
un vénzator hotardt, intr-o franzaciie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care parfile au aclionat fiecare in cunostinid de cauza, prudent si fard constréngere.
(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022, SEV 104 — Tipwri ale valorii, pag.20,
paragrafilf 30.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétii si de
recomandarile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3. Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele fumizate de client
pana la data de 15.05.2023, datd la care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, datd Iz
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de cdtre evaluator.

Identificarea terenului a fost efectuata pe baza documentatiei cadastrale si a precizirilor
reprezentantului clientului, d-1 Cristea Cristinel, viceprimar, care a insotit evaluatoru pe toatd durata
inspectiei.

Data evaludrii este: 15.05.2023

Data efectudrii raportului: 19.05.2023.



1.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentatd in LET i EURO.

1.5. Standardele aplicate.

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmétoarele standarde:

Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeazd Standardele Internationale

de Evaluare (IVS), editia 2022 si doud Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
= 5SEV 100 - Cadru general;

SEV 101 - Termenii de referinta ai evalugrii;

SEV 102 - Decumentare si conformare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaluaril realizate in prezentul raport este valoarea de piats, asa cum a fost ea definita
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia terenului:
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s se tina
seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii ’
» aplicarea metodei de evaluare consideratd oportund pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorulul.
Procedura de evaluare este conformd cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandsrile si
metodologia de lucru adoptate de citre ANEVAR.

VW R YW

v

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiv:
» Extras de carte funciara nr. 59180/08.05.2023;
# Plan de amplasament si delimitare a imabilului;
» Act de dezmembrare nr. 1885/02.07.2021;
» Hotdrarea Consiliul Local Comuna Galbinasi nr.42/30.06.2021.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv;

» Buletinele documentare de expertiza tehnic, editate de Corpul expertilor tehnici din Romania -
Cursul de referintd al monedei nationale :

Publicatii privind piata imobiliard (reteaua internet);

Baza de date proprii a evaluatorului;

V¥V Y

Evaluatorul nu igi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre client
§i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

7



1.7. Clauza de nepublicare

Rapartul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Tntr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza s3 apard. Publicarea, partiali sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decét cele de la pet, 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizat la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru
dlient sl beneficiar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fata de o tertd persoand, in nici o
circumstantd,

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale, conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seam3 in elaborarea prezentulul raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
au fost prezentate féréd a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune ci
titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

# Informatia furnizatd de cétre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acords garantii
pentru acuratete;

~ Se presupune cd nu existd conditi ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.
Evaluatorul nu-si asum& nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinersa
studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Se presupune ca amplasamentul este in depling concordantd cu toate reglementsrile locale si
republicane privind mediul inconjurétor Tn afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

»  Din informatiile definute de citre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista nici un
indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate In ipoteza cd nu existd asa ceva. Dach se va stabili ulterior c& exist contamindri pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢ au fost sau sunt puse in funciiune
mijloace care ar putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

~ Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de investitie estimata este valabili la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piatd se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare |2 un alt moment;

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

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fécut tinand seama de scopul
evaludrii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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



1.9.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare (Conditii limitative)

¥

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

~ evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului n care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

+ nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f&r4 acordul prealabil al evaluatorului;

~ raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de Ia data

intocmirii sale, Dacd aceste conditii se vor modifica, concluzile acestui raport isi pot pierde

valabilitatea,

1.10. Identificarea si competenta evaluatorului

Acest raport este intocmit de citre un evaluator autorizat, competent sa ofere consultantd in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietitilor de acest tip si competent sd efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr. 15176, valabila 2023, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectivs

si impartiala, nu are nici o legéturd sau implicare cu subiectul evaluZrii sau cu partea care a comandat
evaluarea.

2. Identificare si descriere juridics
2.1. Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNEI GALBINASI, Jud. Buziu, CIF: 3724440,
2.2. Proprietarul
Intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin Lege, cotd actuald 1/1: COMUNA
GALBINASI, CIF: 3724440, conform Extras de carte funciard ar. 59190/08.05.2023 prezentat, si
anexat n copie la raport.

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafatd mdsuratd de 686,00 mp, este proprietatea deplind a comunel G&lbinasi, jud.
Buzau,

2.4. Date privind documentatia cadastrald
Proprietatea imobiliard subiect este inscrisd in cartea fundiara nr., 33812 a UAT Galbinasi (imobil

inscris n CF sporadic 26305), cu numérul cadastral 33812. Datele specificate mai sus au fost

preluate din Extrasul de carte fundard pentru informare nr. 59190/08.05.2023, emis de OCPI
Buzdu.

2.5, Sarcini

NU SUNT- conform Partea 111, SARCINI a extrasului de carte funciara nr, 59190/08.05.2023.



3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generale

Galbinasi (in trecut, Tabardsti) este o comund in Judetul Buzdu, Muntenia, Romania, formatd din
satele Bentu, Galbinasi (resedinta) si Tabardsti. Comuna Galbinasi este amplasatd in partea de sud-
est a judetului Buzdu, intr-o zona de campie, fiind in zona de influentd a raurilor Buzau si Calmatui.
Comuna este strdbdtutd de soseaua nationala DN2B, care leagd Buziul de Braila, sosea din care se
ramifica pe teritoriul comunei drumul judetean D1204D, care o leagd de Tintesti. Prin comuna trece
si calea feratd Buzdu~Briila, pe care este deservits de statiile Tabarasti, Tabaristi Sud si Bentu.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezinta o zona de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buzdului, sub influenta raului Calmatui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste ci pe aici a curs candva raul Buziu.
Altitudinea in zona comunei Galhinasi are valori cuprinse intre 65 si 75 m, valoarea maxima fiind de
77,9 m la Tabarasti. Teritoriul comunei apartine structurii geomorfologice majore Cémpia Roman3
Orientala, respectiv partea centrals a acesteia, zona situata in lunca comund a rdurilor Buzsu si raului
Calmatui denumita Campia Buzau-Calmatui,

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Gélbinasi se ridics la 4.116 locuitori,
in crestere fatd  derecensdmantul  anterior  din 2002, «cénd se inregistraserd
4.067 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din populatie, apartenenta etnici nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96.5%). Pentru 3,3% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta
confesionala.

3.2. Zona

Terenul subiect se afld in zona semicentrald intravilang a localitatii Tabardsti, in zona de case de
locuit, case cu regim de Tnéltime majoritar P, pe locul albiei unei foste vii naturale, are categoria de
folosintd teren neproductiv.

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evaluéirii este amplasat in com. Galbinasi, sat T&b#résti, jud. Buzau, teren cu
deschidere |a strad3 Aleea Stadionului, stradd pietruits, teren plan. fn prezent terenul nu este utilizat
de catre proprietar ci de cétre riverani, La data inspectiei terenul este cultivat cu legume si plante de
nutret,

Utilitatile zonei: retea electrica, retea de api, retea de canalizare, retea de gaze, retea de cablu TV si
telefonie,

Distanta fata de institutiile publice (scoals gimnaziald, gradinita, bisericd, s.a.) este relativ mics. Spatii
comerciale tip magazine satesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate. Distanta fatd de
municipiul Buzau este de cca. 11,00 km. Legatura cu municipiul Buziu se face prin intermediul str3zil
Aleea Stadionului ce se conexeazs la cca. 25 m cu strada Unirii, strada asfaltatd cu o singurdl band
de circulatie pe sens si care se conexeaz¥ cu DN2 |a cca, 500 m.

Terenul este delimitat cu gard din plasi sarmd impletitd pe stilpi de lemn. Teren de forma
neregulats, plan, cu dimensiunile specificate in Extrasul de carte funciard prezentat, anexd la raport.
Terenul se afla pe vechea albie a unei Vi naturale, existdnd pericol de inundate in cazul unor
precipitatii insemnate cantitativ (teren inundabil).

Terenul are ca vecini: la nord drum comunal pe o lungime de 36,27 m, la vest drum comunal pe o
lungime de 8,50 m, la sud NC 33813 pe o lungime de 49,23 m si la est NC 33811 pe o lungime de
12,72 m si NC 33815 pe o lungime de 9,35 m. La data inspectiei terenul subiect este liber de
constructii,

Poluare medie datorata distantei relativ mari fata de arterele rutiere principale. Poluare fonics: medie
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(rezufiata din observagii si informatii ale evalualorulyy, fard expertizare sau determinéri de faborator
ale noxelor).

4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piaia este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si seviciile, intre cump3rétori 5i
vanzatori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piatd presupune ¢& bunurile sau serviciile se
pot comercializa fara restrictii intre cumpgrétori si vanzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau sevidiilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd n contact n scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasts piatd schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pletele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unic3 iar amplasamentul s3u este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzitori §i cumpdrdtori care actioneazd este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesits 0 putere mare de cumpérare, ceea
ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelulu salariilor,
numarul locurilor de munci precum si <4 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plats, dobanzi, etc. In general, proprietétile imobiliare
nu se cumpdra cu banii jos iar dacd nu exists conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitats.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentats
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea sl oferta de proprietdti imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolti greu iar cererea poate s4 se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 5§ existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdratorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc n mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
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Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietitii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piat, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restricjiile privind
proprietdtile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi imp3rtite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii
macroprudentiale la evolutia si dimensiunea riscurilor sisternice, in special din perspectiva acumuléri
unor rezerve de capital pentru riscurile sistemice de naturd ciclic sau sectoriala (piata imobiliarg).
Comparativ cu pericada prepandemica, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata
amortizorului anticiclic de capital sunt mai ridicate, semnaland faptul cd acumularea riscurilor
sistemice are loc la scard regionald sau chiar globala. Conduita macroprudentiala activa, atat din
perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si structurale, cat si a altor tipuri de masuri,
demonstreazd c3 statele membre iau in serios avertismentul lansat de CERS si implementeazé m&suri
pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta sd faca parte din setul de solutii
pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si <4 nu devina, la randul
sau, o sursa de socuri negative pentru economia reals.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendents (+10,4 Ia sutd in termeni anuali, iunje
2022). Totodatd, raportul intre datorii si averea nets s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. In
structurd, activele imobiliare reprezintd 76 |a suts din totalyl avutiei nete a populatiei. Acestea au
inregistrat in iunie 2022 o crestere anuald de 11 Ia sutd in principal pe fendul major3rii preturilor
imobiliare (+8,5 la sutd in junie 2022 fatd de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectatd in
numarul usor in scidere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalu! ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent). Preturile proprietdtilor rezidentiale au crescut in
Romania Tn prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentindndu-se ins3 Ia cel
mai redus nivel din regiune si, totodats, sub media Uniunii Eurcpene. Spre deosebire de aceasta,
activitatea tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor
ridicandu-se la circa 654,2 milioane euro in primele noué luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult
fatd de aceeasi perioadd a anului precedent, insa cu 12 la sutd mai putin fati de aceeasi perioadd a
anului prepandemic 2019,

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Evolutia ratei inflatiei in pericada 2019-2022 < previziunl pentru pericada

urmatoars




Surst Banca Najlonall a Remanie

Evolutia deficitului bugetului general consolidat in Romania ca pondere in PIB si
previziuni pentru urmaterii anl

Suwrsir Ministeeol fnantelor publice s1 ec.europa.eu
Piata terenurilor

Avand in vedere scéderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale
lichiditatii pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la ciile de transport sau
pentru care nu se poate realiza racordarea imediati |a retelele de utilitsti.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediatd si cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s3 aibd lichiditatea cea mai
ridicata. Un element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementdrilor
urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publica, modificarile
neasteptate ale acestor reglementdri putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.,

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cii de transport ce
urmeaza a fi dezvoltate prin investitile publice aprobate prin Planul National de Redresare si
Rezilienta.

Piata terenurilor
Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buzdu, sat Tabdrasti, Cv 12, P 908, com. Galbinasi, zond semicentrald
in localitate, in suprafatd mésuratd de 686,00 mp. Zona este caracterizati de existenta cladirilor
rezidentiale cu regim de indltime majoritar P. Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buzdu de a
parasi orasul si a se stabili in zonele rurale din apropiere, localitsti ce dispun de utilitati similare
orasului, pretul terenurilor construibile in zona studiata a trecut printr-o pericads de crestere (12-15
Euro/mp), urmata de o scédere la sfarsitul anului 2022 si inceputul anului 2023 (7-11 euro/mp).
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Oferta de propriet3ti similare
in scidere.

Cererea de proprietdti simifare
In scadere (mica).

Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilititii economice,
activitatea imobiliard réspunzand Iz stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt
depinde de schimbdrile la nivelyl Caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

5. Cea mai bun3 utilizare

Ca si valoarea de piats, cea mai bunj utilizare este un concept de piata, Conceptul de cea mai buna
utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectats din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera Ipotezele de lucru necesare aplic3rii abordrilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definit de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
Jtilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ”,

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piats asupra proprietdtii analizate.
CMBU se bazeaza pe datele colectate §i analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea
fezabilitétii legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiald a valoril,

Cea mai bun@ utilizare trebuie <3 fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisé din punct de vedere legal si s8 genereze cea mai mare valoare a activului. Dach
cea mai buna utilizare este diferits de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul
conversiei activului la cea mai buna utilizare 2 sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curents se presupune a fi cea mai
bund utilizare dacd nu exist3 indicatii din piata sau alti factori care % conducs la concluzia ¢ existd o
altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalugrii.

Cea mai buné utilizare a terenului considerat liber

in cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea

terenul evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utiliziri conduce la urmatoarele

rezultate;
- Posibila fizic. Amplasarea terenului intr-o zon Cu pericol de inundatii, dimensiunea, forma si

suprafata terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice conduc citre

utilizarea agricol2 ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea terenului, utilizarea comercials

si industriald nefiind posibile,

Permisa legal. Conform documentelor este permisa din punct de vedere legal utilizarea

agricola a terenului,

Fezabild financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat ¢ utilizarea terenului

pentru dezvoltare unei activititi agricole este singura alternativd posibild, Fezabilitatea sa

financiara este relevata in capitolul de Evaluare a proprietitii imobiliare,

Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezults o utilizarea maxim

productiva este cea agricold care corespunde cu utilizarea actuald a terenului.
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Avénd in vedere suprafata, forma si localizarea terenulyi supus evaludrii, cat si specificul zonei din
care face parte proprietatea evaluatd (pericol de inundatii), opinia mea este ci CMBU este utilizarea
agricold, utilizare ce este similard cu utilizarea curent.

Ca si valoarea de piat3, cea mai bun# utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai bun3
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare,
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

6. Evaluarea proprietatii.

6.1 Premisele valorii

O premisa a valorii sau utilizarea presupusd descrie conditiile n care este utilizat un activ sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot Impune o anumits premisa a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mal multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numar:
cea mai buna utilizare,
utilizarea curenta/existent,
vanzarea ordonat} si
vanzarea fortatd.
Estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utilizari — wtilizare

agricola.
6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piatd a terenului se estimeaz¥ avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Determinarea valorii este procesul de calcul si/sau estimare a ntreqului drept de proprietate. Calculul
valorii este prezentat Tn modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizérii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocirii, metoda reziduald, metoda capitalizarii rentei funciare si metoda parcelgrii
si dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi similare
in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludrii. Aceasta este metoda
recomandat’ si cea mai des folosits Tn practica, atunci cind exista suficiente tranzactii in piat4 si se
au la dispozitie sufidente informatii despre tranzactlile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare
a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplica pentru terenurile construibile in
conditiile Tn care contributia constructiilor la valoarea totald a proprietatii este in general scdzuts si
usor de identificat sau cand constructille sunt noi si valoarea lor este cunoscuti, deprecierea fiind
nesemnificativa sau inexistenta.

Metoda alocdrii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale si are la bazad obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii prin analiza vénzarilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii
pentru a determina valoarea terenului.

Metoda reziduala are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltdrii terenului
prin construire conform celei mai bune utilizir a acestuia s conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor (2022) poate fi aplicatd numai in cazul Indeplinirii cumulative a urmatoarelor conditii;
valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimatd cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea
imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piatd ratele de
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capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie si exista autorizatie de construire. Conform
aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent,
exista putine informatii despre chirii pentru terenuri gi despre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare consts in aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe piats
rentei funciare a proprietdtii evaluate. Metoda este utilizats atunci cand rentele, ratele si factoril de
capitalizare pot fi determinati din analiza vanzirilor de teren arendat/inchiriat, aplicindu-se corectil In
masura in care renta din contract este diferits de cea de piatd.

Metods analizei parceldrii si dezvoltdrii se aplica pentru loturile de teren mari pentru care cea mal
bund utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate In urma acestul
proces. Valoarea terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor
finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvaltatorului, veniturile
nete astfel obtinute fiind actualizate cu o rats obfinutd de pe piath pentru perioada adecvaty de
dezvoltare si absorbtie,

In cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiel directe. Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extractiel si metoda alocsrii nu pot fi
aplicate fiindca nu se pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care si se vand! ca atare,
metoda parceldrii si dezvoltérii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai micl rezultate
din dezmembrarea proprietatii nu este oportung, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicata
deoarece nu existd o piatd a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022, metoda reziduald se poate aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este ndeplinité in cazul proprietatii evaluate.,

Premisa majora a abordrii prin piata (Metoda comparatiei directe) este aceea ci valoarea de piatd a
unei proprietati imobiliare este in relatie directs cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeazi analiza pietei in vederes identificarii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de aseménari si diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile actielor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vénzare pe piata, cu conditia ca
relevanta acestor informatii s3 fie clar stabilits 51 analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partiald sau exclusivi a ofertelor de piatd, avénd ca obiect bunuri imobile comparabile,
este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

in cazul de fatd, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vanzarilor. Aceasta reprezintd un
proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaludrii si comparabile, prin
cuantificarea ajustdrilor. Ajustirile care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflects
superioritatea sau inferioritatea propriettii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustdrilor este grila de piat3 care reprezintd un tablou ce
are pe [inii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluats iar pe celelalte coloane,
proprietdtile comparabile, Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd doud linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizd a rezultatelor cu doud linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fatd de proprietatea evaluats si sa selecteze valoarea finali. Tranzactiile
care necesita cele mai mici ajustiri vor aves importanta cea mai mare in alegerea valorii finale, In
acelasi timp, importanta va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceastd abordare, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul determindrii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietétii subiect.

6.3. Metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizats metods pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd atunci cand existé informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Nu am considerat relevante celelalte metode de evaluare 3 terenurilor in cazul acestei proprietati
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Imobiliare decarece proprietatea are cea mai bund utilizare de teren cu utilizare agricold si scopul
achizitiei este in cele mai multe cazuri utilizarea de citre proprietar pentru dezvoltarea de activitéti de
productie agricola nu de inchiriere.
Aceasta metoda se utilizeazs la evaluarea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul
evaludrii si se prefera atunci cdnd exists date comparabile.
Prin aceastd metoda pretul si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de aseméanérile si deosebirile dintre ele.
Elementele (unitati) de comparatie utilizate sunt urmitoarele:
— dreptul de proprietate
— conditii de finantare
- conditiile de vanzare
— conditii de piatd (data vanzarii)
cheltuieli imediate dupa cumpérare
~ localizare
~ Garacteristicile fizice (suprafat¥, deschidere la drum, topoarafie)
- nivel de comasare

Grila datelor de piatd prezentatd in Anexa nr. 3 sintetizeazs principalele caracteristici ale proprietatilor
comparabile folosite. La baza estimdrii au stat datele si informatiile culese de la proprietar si
documentele puse la dispozitie de acesta, informatii din publicatii, notariate si agentii imobillare,
baza de date proprii a evaluatorului, cu privire 13 tranzactii de proprietati similare.

Surse de informare au fost selectate avand la bazi cea mai bund utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizirii si nu de natura/tipul acesteia,

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiats
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum
si din baza de date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare.,

Surse de informare selectate din ofertele de vanzare publicate de Directia Judeteansd pentru
Agriculturd Buziu.

Informatiile din oferte au fost considerate credibile si au fost utilizate In procesul evalugrii,

Trebuie precizat faptul cd, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat c3 dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare - plata cash,

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe
perechi de date si analiza datelor secundare.

In ANEXA nr. 3 la raport este prezentat modul de calcul al valoril si explicatii privind ajustérile pentru
fiecare element de comparatie.

in cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile

de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat. Amplasarea In zona proprietatii
imobiliare evaluate este criteriul de baza al selectiei tranzactiilor comparabile alSturi de m3rimea
suprafetel, formei, lungimea la fatads, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilittile disponibile.
Pretul terenurilor In zona studiat¥ sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare 5i
anunturilor publicitare, n intervalul 0,50- 2,50 €/mp.
Avand Tn vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaluarii, forma si localizarea, poluarea
medie, se alege pretul de 1,00 euro/m? pentru suprafata detinutd in exclusivitate (ANEXA nr. 3).
La alegerea prefului, evalatorul & luat Tn calcul tendintele ce se manifests pe piata locald pentru
terenurile intravilane din zon3 :

- numarul terenurilor disponibile in intravilanul localtatii in zona in care se afld terenul ce face
abiectul prezentului raport de evaluare.

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietatii,

- pericolul de inundatii pentru terenul subiect
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- tendinta de scadere usoara a prefurilor de tranzactionare a terenurilar ce se manifests pe
piata imobiliard locala,
- nivelul de poluare (zond cu poluare medie, trafic auto mediu in apropiere).

Prin aplicarea acestei metode rezultd ca valoarea estimati pentru terenul subiect este:
Vieren =686,00 mp x 1,00 euro/mp = 686,00 euro, rotund,

Vieren = 700,00 euro, echivalent 3.500,00 lei, valoare fird TVA

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, categoria de folosinta neproductiv, identificat cu numérul cadastral 33812, situat in
Jud. Buzau, com. Galbinasi, sat Tabdrasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127422, 'n suprafatd mésurat3
de 686,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNEI GALBINASL, jud. Buziu, conform actelor
prezentate de client, acte anexate in copie la prezentul raport.

Evaluarea terenului s-a facut in scopul estimarii valorii de piats in vederea concesiondni

Valoarea de piata a fost estimata utilizand abordarea prin piat¥ din urmatoarelor considerente:

- valoarea obtinutd prin abordarea prin piata este cea mai directd si adecvati abordare pentru
estimarea valorii, Tntrucat la baza aplicdrii abordarii au existat numai informatii de pe piata.

- informatiile de piatd sunt pertinente si credibile.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii subiect am ales abordarea mentionata mai sus ca
fiind cea mai relevants in acest caz.

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
eborddrii prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineazd ca valoarea de piatd a proprietstii imobiliare supuse evaludril asa cum se prezentz la data
inspectiei, este aceea estimaté prin aborarea prin piatd, metoda comparatiei directe;

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe = 700,00 euro

Criteriile care au stat la baza rationamentului emiterii concluziei privind estimarea valorii de piata au
fost: adecvarea, continutul, calitatea si precizia informatiilor.

Potrivit metodei comparatiei directe, evaluatorul opiniaza c# valoarea de piatd estimats a terenului

subiect al evaludrii este de: 3.500,00 lei, respectiv 700,00 euro, valoare fard TVA, la cursul
valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referint a evalugrii.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR

ing. Petre Ion
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8. Anexe:

ANEXA Nr.
ANEXA Nr.

: Extras de carte fundiard, plan de amplasament

Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

ANEXA Nr. 3: Fisa calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
ANEXA Nr. 4: Act de dezmembrare;

ANEXA Nr. 5 Hotérare CL Galbinasi;

ANEXA Nr. 6: Oferte de pe piata specifics:

ANEXA Nr. 7: Fotografii proprietate si vecinatati.
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& GOficiul de Cadastru si Publicitate Imobilizrd BUZAU Nr. cerere 55180
E Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad Buzau Ziva o8
Luna 05

Ariul 2023

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA tod verlicare

ANCPTL
A PENTRU INFORMARE il
Carte Funciard Nr. 33812 Galbinasi |M'Ii|n ﬂmnm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarasti, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, CV12,P208

Nr. |Nr. cadastral Nr.

Crt 5 :::ngﬁ'c NE Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;

s oo 2% imobil inseris in CF sporad|c 26305;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

181616/ 24/11/2022
{Registrul Cadastral al Imabilelor (UAT Galbinasi); Act Normativ 19.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei; |

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 33812 ca urmare a finalizarii| Al i
Bl linregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al|

limobilelor sub numarul 9527.
Act Administrativ nr. 26, din 14/03/2017 emis de Consiliul Local Galbinasi (Proces Verbal de punere in

posesie); . .
AL 1

gy |Intsbulare, drept de PROPRIETATE-domeniul privat, debandit prin

I Lege, cota actuala 1/1
| 1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, Domeniul Privat ]
| DBSERVATIS: pozitle transcrisa din CF 22262/Galbinagi, inscrisa prin incheferea nr. 17635 din 21/03/2017;

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
i .NU SUNT
Document care conting data cu caracter personal, protejate de prevedernie Legi Nr. 67 /2001, Fagiggé&[g;?‘

Euttmen pencn infarmars 2ol ins ja adi<ie apay.Bncplr

B AUATORI G
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@P” PEREION %)
Legttimatia Mr. 15176
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Carte Funciard Nr, 33812 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
33812 686 imaobil inscris in CF sporadic 26305;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterso 70.

DETALI LINIARE IMCBIL

] 32821

Date referitoare la teren

nr | Categorie |inwa | Suprafata . i :
crt | folosingg |vitan (mp) Tarla Parcel3 Mr. topo Observatii / Referinte
1 neproductiv] DA 686 12 908 «
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime
inceput| X/Y starsic| X1Y 599:'?;:
1] 651.328.929] 2| B51.324500 8.507
| 399766144 | 399.758,88
2| ©51.324,502 3 651367,061] 49.233
309.758,88 399.734,129
3| €51.367,061 4] B51371,871| 9.347|
399,734,129 390,742,144 |
| i
4| 851,371,871 5| B51.359,347 !
399,742 144 i 359.750,53?| 15'{”6:

Document care conline date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciagra Nr. 33812 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi

Lungime
Punct Punct

inceput X1y sfarsit Xry 5&92;&;‘;

5| B51,350,347 fi| 651364957 12,716
399.750,537 399.?61.949|

6| 651.364,957| 7| 651.340,973] 24,144

399.761,949 399,764,722 |

i | = )

7| 651.340.973| 1] 651.328.329 12.128
359.?54.72'2' I 359,766,144

i
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru,
*+¥ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul Infarmatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/20156, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de leqislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarsa acestul extras.

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

Data sl ora generarii,
08/05/2023, 09:36

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Leaif Nr. 877/2001. Pagina 3 din 3
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plr, Cadastral a irmebiluiul (mp) Adress imnehiiuly] i
26305 G588 Lot 1 Intravilan CV12,P908,Com. Galbinasi, Sac. Taoarast, Jud. Buzay | |
. 1
Cartea Funciara nt. Unitatea Adminisirativ Teritoriziz (UAT) i
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1
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Total BBG
B. Date referftoars la constructii ]
= HEE“E bestinatiy | SURrAfata c;:t:l;ruita I sol Hentiuni
Suprafata toteiz masurata a imabilului =688 mp :
Suprafata din ack =302 mp
Executant Irnapactor
Grigore George Gabriel i
Aut. seria RO-BZ-F, NR D112 : ) S |§
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UPE HC&T AUTENTIC NR. 1885
S-a solicitat autentificarea prezent&iu

ACT DE
DEZMEMBRARE

COMUNA GALBINASI, persoani juridica de drept public, litulara a domeniului public si
privat al unitatii administrativ teritoriale Comuna Galbinasi, CIF 3724440, reprezentata

de Primar DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul in com. Galbinasi, sat Tabarasti, jud.
Buz&u, cu Cl seria XZ nr. 486777/2011/Buzau, CNP 1590114100010, in calitate si cu
denumirea de ,proprietar” al terenului (denumit in continuare “imobil’, “bun®) situat in
comuna Galbinasi, sat Tabarasti, jud. Buziu, cvartal 12, parcela 909, in suprafata
masurata de 3026mp, categoria neproductiv, intravilan, identificat si descris conform
Planului de amplasament si delimitare imobil cu propunere de dezlipire scara 1:1000,
intocmit de Grigore Goerge Gabriel, confirmat de OCPI Buziu la data de 31.05.2021, in
baza referatului nr. 77807/07.06.2021, intabulat in Cartea Funciarid nr. 22262/UAT
Galbinasi, cu numarul cadastral 22262, solicit(am autentificarea prezentului inscris prin
care am hotarat dezmembrarea acestui teren [n'7 loturi:

Lotul nr. 1 - terenul cu numar cadastral 26305 in suprafati masuratd de 686mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 2 - terenul cu numdr cadastral 26306 in suprafatd masurati de 723mp, |
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 3 - terenul cu numar cadastral 26307 in suprafati m3surati de 506mp,
categoria pasune, identificat §i descris conform Planului de amplasament si delimitare
imabil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 4 - terenul cu numar cadastral 26308 in suprafatd masuratd de 220mp,
categoria pasune, identificat gi descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numdr cadastral.

Lotul nr. 5 - terenul cu numar cadastral 26309 in suprafati maisurata de 327mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numdr cadastral.

Lotul nr. 6 - terenul cu numar cadastral 26310 in suprafati masurata de 300mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 7 - terenul cu numar cadastral 26311 in suprafatd masurata de 264mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral. '

Dezmembrarea de mai sus a avut |la baza Certificatul de urbanism nr.
38/31.05.2021/Primaria com. Galbinasi si a fost aprobata de Consiliul local al Comunei
Galbinasi, ca administrator al Domeniului public si privat al Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Galbinasi, conform Hotararii nr. 42/30.06.2021/C.L. al Com. Galbinasi.
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Eu, proprietarul, declar ca: - terenul 1| am In proprietate conform
26/14.03.2017/C.L. Galbinasi; - nu a fost scos din circuitul civil; - nu-a fost re
baza legilor de retrocedare dupa dobandirea acestuia de catre noi; - este liber
conform Extrasului de Carte funciara nr. 92943/02.07.2021/BCP| Buzau.
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea dezmembririi unui imobil - teren apartinand domeniului
privat al Comunei Galbinasi, in suprafatd masurata de 3.026 m.p., avand
numadrul cadastral 22262, teren situat in intravilanul satului Tabérasti, cvartal
12, parcela 908, Comuna Galbinasi, judetul Buziu, in sapte loturi

Consiliul Local al comunei Galbinasi, judetul Buzéu, intrunit in sedinta de lucru
ordinara in data de 30.06.2021 ;

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului comunei Galbinasi inregistrat sub
nr.361din 10.06.2021 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lLit.,,a,, din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator,coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce i revin potrivit legii, rAspunderea aferenta
actelor administrative ;

- raportul compartimentului de specialitate inregistrat sub nr.362/10.06.2021
in conformitate cu prevederile art. 136, alin.(8), lit.,,b,, din 0.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual in
exercitarea atributillor ce le revin potrivit legii (Intocmirea rapoartelor sau a altor
documente de fundamentare prevézute de lege, respectiv semnarea/avizarea sau a
altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii),
raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni antericare adoptirii actului
administrativ ;

- avizele celor trei comisii de specialitate ale Consiliului Local Galbinasi
inregistrate sub nr.383, nr.390 si nr.397/2021 ;

- referatul de admitere - dezmembrare a imobilului teren in suprafatd de 3.026
m.p., avand numdrul cadastral 22262, teren situat in intravilanul satului TAbarasti,
cvartal 12, parcela 908, comuna Galbinasi, judetul Buzau al Q.C.P.l. Buziu nr.
77907 /07.06.2021 ;

- prevederile Legii nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliars,
republicaté, actualizata ;

- prevederile art. 23, lit.,,e”, art.132, alin.(1) din Ordinul nr.700/2014, privind
aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastr
si carte funciara, cu modificarile si completdrile ulterioare ;

- prevederile art. 879 - 880 din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, cu
modificédrile si completérile ulterioare ;
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-prevederile H.C.L. nr.26/14.03.2017 privind atestarea apartenentei la domeniul
privat al Comunei Galbinasi terenurilor situate in intravilanul comunei Géalbinasi,
satul Tabarasti,cv.12, parcela 908, comuna Gélbinasi, judetul Buzau ;

- prevederile H.C.L. nr.34/29.04.2021 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Comunei Galbinasi pentru sedintele din hinile mai 2021 — iulie
2021 ;

- prevederile art.5, lit.,,m,, si ,,n,, art.129, alin.(2), lit.,,c,, respectiv prevederile
art.240 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completarile ultericare;

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

In temeiul art. 133, alin.(1), art.139, alin.(3), lit,,g,, si art.196, alin.(1), lit.,,a,, din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile
ulterioare ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba dezmembrarea imobilului - teren apartindnd domeniului privat
al Comunei Galbinasi, situat in intravilanul satului Tabarésti, cvartal 12, parcela
908, Comuna Gélbinasi, judetul Buzéu, in suprafatd masurata de 3.026 m.p., avand
numarul cadastral 22262, In sapte loturi, dupi cum urmeaza:

- Lotul nr.1 cu nr. cadastral 26305 in suprafatd mdsuratd de 686 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in intravilanul satului Tabdrdasti, Comuna Galbinasi,
judetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T. Galbinasi,

- Lotul nr.2 cu nr. cadastral 26306 in suprafatd masurat@ de 723 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat in intravilanul satului Tabardsti, Comuna Gdlbinast,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T, Galbinasi ;

- Lotul nr.3 cu nr. cadastral 26307 in suprafatd mdsurata de 506 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat in intravilanul satului Tabdrasti, Comuna Gdalbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Galbinasi ;

- Lotul nr.4 cu nr. cadastral 26308 in suprafatd mdasuratd de 220 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in intravilanul satului Tabdrdsti, Comuna Galbinasi,
Jjudetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T. Gialbinasi ;

- Lotul nr.5 cu nr. cadastral 26309 in suprafatd mdasurata de 327 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat fn intravilanul satului Tabardsti, Comuna Gdalbinast,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T. Gdlbinasi;

- Lotul nr.6 cu nr. cadastral 26310 in suprafatd mdsuratd de 300 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in intravilanul satubui Tabarasti, Comuna Gdlbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T. Gdlbinasi ;

- Lotul nr.7 cu nr. cadastral 26311 in suprafatd mdsurata de 264 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat in intravilanul satului Tabdrdsti, Comuna Gdlbinast,
Jjudetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T. Gdlbinasi.

Art.2. Reprezentarea graflicd a celor sapte loturi de teren este evidentiatd in
documentatia cadastrald anexatd la prezenta hotarire, documentatie care face parte
integranta din prezenta hotdrare .

2

gmﬁﬁuﬁd%
PETRE lON A

2 i
Legitmatis Nr, 15175 f
Valabil 2053
M ; wh
— a; EPL



Art.3. Se imputerniceste Primarul Comunei Gélbinasi si semneze actul de
dezmembrare in forma autentica, avand ca obiect imobilul prevazut la art.1.

Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotaréri se insdrcineazd Primarul
comunei Gélbinasi prin Compartimentul agricol, cadastru si dezvoltare rurald din
cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei Galbinasi.

Art.5. Prezenta hotér@re va fi comunicatd prin grija secretarului general al
comunei Galbinasi in termenul prevazut de lege Primarului comunei Gilbinasi, celor
nominalizati cu ducerea la indeplinire, Institutiei Prefectului - Judetul Buziu in
vederea exercitdril controlului cu privire la legalitate si va fi adusi la cunostinta

publica prin afisare la sediul primériei si pe pagina de internet a Comunei Galbinasi,
judetul Buzau.

Presedinte de sedinta,
CONSILIER,
ANTIMIR NICOLETA-ELEONORA

Contrasemneaza pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL,
GUTENIUC LILIANA

Nr.42/30.06.2021

Aceasta hotarare a fost adoptata de Consiliul Local al comunei Galbinasi in sedinta
ordinaré din data de 30.06.2021, cu respectarea prevederilor art.139, alin. (3), lit,.g,,
(majoritate absolutd) din O.U.G. nr.57/2019 privind Cocdul administrativ , cu un
numar de: 13 (treisprezece) voturi ,, pentru,,; 0 voturi ,, impotriva ,,; 0 ,» abtineri,,

din numarul total de 13 consilieri locali in functie, dintre care au fost prezenti la
sedintd 13.
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1EUR= 4.9365 ANEXA nr. 3
Elemente de Terenul evaluat Comp, A Comp. B COI’TIFL C
comparatis
Suprafata teran 686.0 5,000.0 2,600.0 2,500.0
Date ofertel mai 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Prof unitar ofartars 0.32 0.48 0.44
elra ¢ mp)
ajustare pentru 0% 0% 0%
oferta [ tranzactie 0.00 0.00| 0,00
[eura fmp)
Pret de vanzare 0.32 0.48 0.44
negociat (Euro f
mp)
Ajustari 0% pentru toate comparabilele, preturiz unitere sunt preturt de tranzactis.
Drept de proprietate Daplin Deplin Deplin Daplin
ajustare pentru dr. 0% 0% 0%
de proprietate {euro 0 0 g
f mpl
Fret corectat 0.3 0.5 0.4
Drepturle de proprietiate ale subiectulul si ale comparabilelor sunt drepiun depling; ajustari zero
Condith de finanjare La piatd La piata Ls piaid La platd
Ajustare pantru 0% 0% 0%
conditii finantare 0 0] a)
faurafmp)
Pret coractat {auro) 032 C48 044
Conditii de finantare la piata pentru toate comparabilele, sjustari zero
Condifii de vanzare independant independent independent independent
Ajustare pentru 0% 0% 0%
conditli vanzare 0 D (] |
Pret corectat (suro) 0.32 0.48 0.44
Intervin ajustan cand cineva este foarte interesat sa achizitieneze proprictates. In scest caz ajustarl zero
Condith de pista mai 2023 aprilie 2023 aprlie 2023 aprilie 2023
{data vanzarii)
Ajustare pentru 0.0% 0.0% 0%
cond. de piata (euro 0.00 0.00 0.00
imp)
Pref corectat {euro) 0.32 048 0.44
Ajustarl pentru conditii de piata, ajustar determinate de expunerea pe plata vanzarilor, la diferente de 30 zile de
expunere pe piata preturile nu sufera modificari majore, studiul pietii.
Cheftuieli imediat | nu nu nt) nu
dupa cumperare
Alustare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00 0.00 0.00
Prat corectat (eura) 0.32 0.48 0.44
Subiectul si cormparabilels nu necesita cheltuieli imediate dupa eumparars, ajustare zaro pentru toate comparabilate;
studiul pieti.
Localizare Tabarash -Aleea Galbinasi-extravilan | Galbinask-extravilan Galbinasi-sxtravilan
Stadionuliui
a|ustare pentru 25.0% 25.0% 25.0%
Jlocalizare (surol mp} 0.08 0.12 0.11
Pref corectat (euro / 0.40 0.60 0.55
mel
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ANEXA 1B
I narmete metodologice

OFERTA DE VANZARE TEREN | 7. 57 T[]
Nr 38 din 05.04.2023 ,I - L:“H::__‘LUL !

_ Siibsemnatul/Subrme=- et

- Miholcea Nelu , CNF

— et . -

nd adresa de comunicare
£

MBI i onsones .
"I IS aglico) siuat in extravilan, in suprafata de 0.5000 (ha),
i pretul de 8000.0 LE] (opt mii lej si zero bani) *2)
. Londitile de vanzare sunt ur

reprezentand cora parte
matoarele: ...............

i lile privind identificarea terenului:
! i

[ T A W SRR s e i
|

JUOETEANL QuzAc !
= : o f1..A F}-'G !
__Informatii privind' tefendl™ ——1™1 e —
\ | Suprafata | L) 10 pna D4 Tan ASTTS
Hienee | COmuna - HA - Numar Numa Categoria
watficare ; ‘
E“ AT Orasul Suprafata 0t C::an;iral[ Carte |Tarla H-F{,q;r?;;‘ de Gbsewah’n'
! Judetul [PUPralaia parte Funciaral lot | folosinta
! totala & i
| | 5] . . | :
1 Se { r [ [
hplelenza '
lo care  [CALBINASY 0.5000 |, .| 30068 | 30068 | 50 | - |ARABIL|
lrrn.;'.f?t{_}l' 4 + =3 [ b/ J‘ | .
vrificat I
imarie | DA | DA | DA ! DA | DA } DA | DA ’ |
') Declar ca terenul agricol situat in extravilan face obiectul actiunii pentr
Ta11 Judecatoresti care sa tina |

Linescand ca falsul

U pronuntarea unej
oc de contract de vanzare: Da || Nu [X];
I, cu modificarile si

in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind Codul
completarile ulterioare, declar ca datel

€ sunt reale, corecte si complete.
stor/imputernicit,
Honut
I+ 8 prenumele in clar) ,
iure .
Cve OT. 0% w20 4?’;3/{ '&/&b"
023

=032 &/ut
Fogoles + 49316 = 1624} 'Teoe @j
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NEXA 118
Honnale metodologice

OFERTA DE VANZARE TEREN CGRFORE BU

! 1
et ] erian,
R L T W I

Nr 40 din 05.04.2023 r Gl ._’}","[_ UI:_ j

Subsemnatul/@iiheamnata =41
Wi Norel , CNP d arrasa fde comunicare in: ¢

..........

vl taren agricol situat in extravilan, in suprafata de 0.21500 (ha), reprezentand cota parte
Hiolul de 6000.0 LEI (sase mii lei si zero bani) *2)

Londitiile de vanzare sunt urmatoarele:
mﬂlﬂ#ww [ 0 W‘-—' I. o e

o ) . JUOETEAMNS BUZAL
16 piwind identificarea terenului:
=T

Lis -un;:is--a..---' Vi ) I
Informatii privind'terenuf! 15 X
Suprafata e P | o J
\maific: Comuna . -HA- Numar Numar Categori
Haeare | orasyi Suprafata COt8 C':‘;Ja":;’r;, Carte Taﬂa.-'ga":_::; de  [Observati
Judetul utpgl ta parte Funciaral lot folosinta
_ otala *5)
Wi
fipletanza
w gatre  CALBINASI 0.2500 | [ 23554 23854 | 7 | . |ARaBIL
dandator 1.
farifleoa
fhimaie DA DA DA DA I DA . DA DA |

(') Doclar ea terenul agricol situat in extravilan face obiectu| actiunii pentru pronuntarea unei
Ararl judecatoresti care sa tina loc de contract de vanzare: Da |_| Nu [X];

uhoseand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind Codul
Wl cu modificarile s completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.

12 alor/Imputernicit,
i lonwt
nole < prenumele in clar)

Yoy A.v = l,lﬁaﬂﬁ é&«/@%"m .
| Cooo - Y 55/ = (2166 €0 - T7EC=
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XA T
L voele metodologice

OFERTA DE VANZARE TEREN
Nr 37 din 05.04.2023

Subsemnatul/Sihsemnata 1)

Milinluea Stefan ,

&
Bl

5

VYiNG I81en agricol snuat in extravilan, In suprafata de 0.2500 (ha). reprezentand coia parte
" pretul de 5500.0 LEI (cinci mii cingi sute lei si zero

Cunditile de vanzare suni urmatoarele:

/1o privind identificarea terenului:

ind adresa de comunicare in-

nrﬂigﬂ?f}irmmmﬁd:w?_ =

..,._......,..,..ﬁ..._._,.JuDEJ.EAMa-ﬁuznu..

| IHTRATE S LTt =
O

:.::f.,,......
I

. - Log Jog i L!-..-" 11-\1‘; ——
| _ Informatii privifid terenul - : ‘#
J' Suprafata | r(
N Comuna -HA - | Numar Numar Categori
pocios Orasul ]S fata| Cota c?éﬁ& Carte |Tarla f];‘“m?; de  |Observatii
Judetul [°UPra parte Funciara lot folosinta
’ | totala | *5) f [ |
— e e | i = .
Se | ' I
nipliteaza / '
o catre  [CALBINASY 0.2500 |, | 27508 | 27508 | 11 ( - | ARABIL |-
vanzator | pe S : - o
Vorificat | J J
primare | OA DA | DA if DA | DA | DA J DA

(*) Declar ca terenul agricol situat in extravilan face obiectul actiunii pentru pronuntarea unei
‘aiari judecatoresti care sa tina loc de contract de vanzare: Da | | Nu IX;

Gunescand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind Codul
etarile ulterioare. declar ca datele sunt reale, corecte si complete.

fhel, cu modificarile si compl

nator/Imputernicit,

tew lonut

riele si prenumele in clar)
Hnatura

g
14,2023
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ANEXZ NRG LA

H.C 4Rt/ 3005 202,

s -

PETRE ION Fvaluator Autorizat — membru titular ANEVAR
m Nr. legumatie 15176, specializare: EP1, EBM, E-muil: ionpeteebuzau@,
m Str. Unurn, bloc 19 1D, etaj 2, ap. 8, Buziu  ®m Tel. mobil: 0722-764.386

RAPORT DE EVALUARE

a proprietdtii imobiliare tip teren intravilan, situatd in
localitatea Tabarasti, Cv. 12, P 908, com. Galbinasi,
jud. Buzau, in suprafatd masuratd de 723,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASI.
Valoarea estimata:

3.500,00 lei, echivalent 700,00 euro, valoare fara TVA

Fg;m
; PETRE ION Ty

Legitnutia Nr. 15176 =

Vatabil 2023 b 0
Mﬂfta: £
QRIS

Datele, informatjile si confinutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate Tn parta sau Tn totalitate

§i_nu vor fi transmise unor terti fare acordul scris i prealabil al evaluatorului, al clientului si beneficiarului COMUMA
GALBINAST, jud. Buziu.



Stimate beneficiar,
Conform soliciiarii dinmneavoastra, s-a realizal evaluarea proprietadii imobiliare conform contractubi agredl,

Cbieciul prezentulut raport il reprezinta  terenul intravilan, categoria de _folosinga neproductiv, sttuat in jud,
Buzdn, com. Galhinasi. sei Tdbdrasti, Cv, 12, P 0s-,

Tipul valorii: valoarea de piata.
Scapul evaluarii: concesionare,

La realizarea raporiulid s-an avit in vedere standardele si metodologia de hicru recomandare de ANEVAR
Inspeciia, investigaltiile si analizele necesare au fost facute de catre evalnator autorizat PETRE 10N,
Aceasia scrisoare insoteste raporinl de evaluare compler.

Analizind datele expuse in raporiul de evaluare. concluzia mea asupra valorii de piagd a proprierdtii imobiliare
menionare este nrmiitoarea

VALOAREA DE PIATA 3,500,00 LEI
RECOMANDATA Echivalent 700,00 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Cursul BNR este: 1 EURO — 4,9365 LEL dlin daia e 15.05.2023.

Valoarea de piata a fost siabiliic de catre wn Evaluator awovizat, membie al Asoctafier Naponale a
Evaluatarilor Awtorizati din Romdnic, avand la hazid Standardele de Evatuare a Bunwrilor, editia 2022

In complelarea nusivnii de evaluare am utilizat informagiile si dlicnmeniele firrnizate de odire client cdt §i dae
Jurnizate din piaja de sector si baza de date propree.

Totadatd, confirm cd evelwatorul nn are niciun inleres direct asupra aotivilui saw asupra pargilor asociale
aeestuia yi, de aceea, este capabil sd ofere consuliantd, independent.

Va rog sa tuai la cunostinid od datorita contexinhn economic international care genereazi lipsa de lichidiale
st limitezd accesul la finantare, dav 5i detorita hipsei de remsparentd a informatiilor, contextul aciual al pletet
imobiliare i reflectd condigitle unei pieje normale.

PETRE 1ON — evaluator autorizat EPIL, EBM
Membru titular ANEVAR
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaluadrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosinta neproductiv, identificat cu numdrul cadastral 33813, situat Tn judetul Buziu, comuna
Galbinasi, sat Tabdrasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafatd mésuratd de 723,00 mp,
teren descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatéd a terenului mentionat mai
sus, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editie 2022, n vederea
concesfondri,

Tipul valorii (valoare de piata) este adecvat si este determinat de scopul evalugrii.

Valoarea terenului a fost determinatd Tn conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile
acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a salicitat evaluarea:
Standarde utilizate:
» STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022 :

- SEV 100 — Cadru general;

- SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii;

- SEV 102 — Documentare si conformare;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEV 105 — Aborddri si metode de evaluare;

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
. - GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile
In continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaludrii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaludrii ; termenii de referintd — in care
se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaz modul de abordare al evalurii ;
Dreptul de proprietate asupra terenului supus evaluari — cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la terenul in cauza ; Fveluarea terenului — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stabllitd; Anexe — contin elemente care sustin arqumentele prezentate
n raport.

In urma aplicirii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este ¢d valoarea de piats estimats
a terenului intravilan, categoria de folosintd neproductiv, situat in judetul Buzau, comuna Gélbinasi,
sat Tabardsti, Cv. 12, P 908, in suprafatd masurata de 723,00 mp este de 3.500,00 lei, respectiv,
700,00 euro, la cursul valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaludrii.
Valoarea estimata nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

~ Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
rationamentele exprimate in prezentul raport §i este valabilda in conditile economice si juridice
mentionate in raport ;

» Valoarea estimata se referd la un teren intravilan;

> Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

» Valoarea reprezinta concluzia evaluatorului privind valoarea de piatd a terenului;

» Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ci este o opinie;
Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania).

Cu stima,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR

ing. Ion Petre
TORI,
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific ca:

:.-;__

~

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din
partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicaté cu acesta nu este actjonar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicata cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare ;

Evaluatorul nu este obligat s2 ofere In continuare consultantd sau sa depund marturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, dect in baza
unui angajament special pentru acest scop si fin limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandérile si metodologia de lucru adoptate de cétre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Eveluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de eticd
al meserie sale;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliaté sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei;

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022: SEV 400 - Verificarea
evaluarii

Prezentul raport de evaluare trebuie luat un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionald continu&.

Ion Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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1. Termenii de referinta, SEV 101

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosinta neproductiv, identificat cu numérul cadastral 33813, situat in Jud. Buziu, com. Galbinasi, sat
Tabarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafatd mésuratd de 723,00 mp, teren descris in
cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piats a terenului specificat mai sus,
asa cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, Tn vederea concesiondr,

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezinta tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referinta si scopul evaludrii, este adecvat si este determinat de scopul evaludrii avind la bazd
interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd in calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI, jud. Buziu,

Avand Tn vedere Statutul ANEVAR si Codul de eticé al profesiei de evaluator autorizat, evaluatoru! nu-
si asuma raspunderea decat fata de client si beneficiar.

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordant3 cu cerintele beneficiarului, reprezinta
o estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in continuare), a proprietdtii imobiliare,
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 - Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cert, ci o opinie:
- fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valoarea de piald reprezinta suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea 17 schimbat(s) la data evaludri, intre un cumpdarator hotdrdt si
un vanzator hotdrdt, intr-o tranzaclie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au aclionat fiecare in cunostingad de cauza, prudent si fard constrdngere.

(STANDARDELE DE FVALUARE A BUNURILOR, editia 2022, SEV 104 — Tiguri ale valorij, pag.20.
paragrafuf 30.1)

Metodolegia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si de
recomanddrile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.2. Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele fumizate de dient
pana la data de 15.05.2023, datd la care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, data la
care sunt disponibile datele si informatile si la care se considerd valabile ipotezele luate Tn
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Identificarea terenului a fost efectuatd pe baza documentatiei cadastrale si a precizarilor
reprezentantului clientului, d-1 Cristea Cristinel, viceprimar, care a insotit evaluatoru pe toatd durata
inspectiei.

Data evaludrii este: 15.05.2023

Data efectudrii raportului: 20.05.2023.



1.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evaludrii este prezentats in LEI 5i EURO,

1.5. Standardele aplicate.

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate In considerare urmatoarele standarde:
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeaza Standardele Internationale
de Evaluare (IVS), editia 2022 si doud Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
SEV 100 - Cadru general;

SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii;

SEV 102 - Documentare si conformare;

SEV 103 - Raportare:

SEV 104 - Tipuri ale valorii;

SEV 105 ~ Abordéri si metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

e 2 2 2 @ @ @8 @

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd, asa cum a fost ea definitd
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului:
inspectia terenului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat |a baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimats Tn prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie <§ se tind
seama la derularea tranzactiei:
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
~ aplicarea metodel de evaluare consideratd oportund pentru  determinarea valorii  si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu Standardele ANEVAR in viguare, recomanddrile si
metodologia de lucru adoptate de citre ANEVAR.

s A T R

N

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare ay
fost:

Documentele si schitele puse Ia dispozitie de catre client, respectiv:
~ Exiras de carte funciara nr. 59189/08.05.2023 s
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
~ Act de dezmembrare nr. 1885/02.07.2021;
» Hotararea Consiliul Local Comuna Galbinasi nr.42/30.06.2021.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Buletinele documentare de expertiza tehnicd, editate de Corpul expertilor tehnici din Romaénia ;
» Cursul de referinti al monedei nationale .

~  Publicatii privind piata imobiliara (reteaua internet);

~ Baza de date proprii a evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre dient
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in Care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

T



1.7. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alt referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitétii far3 acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului Tn care urmeaza s§ apar3. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale,

1.8. Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiillor furnizate de citre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizat la pct. 1.1, Raportul este confidential, strict pentru
client si beneficiar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o
circumstantd.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale, condigii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

# Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client 5i
au fost prezentate fara a se Tntreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune c&
titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizatd de citre terti este consideraty de incredere, dar nu | se acordd garantii
pentru acuratefe;

# Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.
Evaluatorul nu-si asumé nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

~ Se presupune cd amplasamentul este in deplina concordantd cu toate reglementirile locale 5i
republicane privind mediul inconjurétor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de ctre evaluator §i din discutiile purtate cu clientul, nu exist3 nici un
indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens, Valorile sunt
estimate In ipoteza c& nu existi asa ceva. Dacd se va stabili ulterior cd exista contamindri pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau 3 au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considera ¢ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalugrii;

~ Valoarea de investitie estimats este valabild la data evalugrii. Intrucit piata, conditiile de piats se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzdtoare la un alt moment:

» S-a presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificlri
care pot sa apara Tn pericada urmatoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fécut tindnd seama de scopul

evaludrii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valoril toate informatiile pe care le-a awut la dispozitie la data

evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii

de care acesta nu avea cunostinta;

LT



1.8.2 Restriciii de utilizare, difuzare sau publicare (Conditii limitative)

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultant$ sau 3
depuna marturie in instant3 relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil:

» nid prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f3r3 acordul prealabil al evaluatorului:

~ raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

1.10. Identificarea si competenta evaluatorului

Acest raport este intocmit de citre un evaluator autorizat, competent sa ofere consultantd in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietétilor de acest tip si competent sa efectueze evaluarea. Evaluatoryl
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizai din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr. 15176, valabild 2023, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectivi
§i impartiala, nu are nici o legéturd sau implicare cu subiectul evaluérii sau cu partea care a comandat
evaluarea,

2. Identificare si descriere juridics
2.1. Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNEI GALBINAST, Jud. Buziu, CIF: 3724440,
2.2, Proprietarul
Intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin Lege, cotd actuald 1/1: COMUNA
GALBINASI, CIF: 3724440, conform Extras de carte funciard nr. 59189/08.05.2023 prezentat, si
anexat in copie la raport.

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul In suprafatd mésuratd de 723,00 mp, este proprietatea deplind a comunei Gélbinasi, jud.
Buz&u.

2.4. Date privind documentatia cadastral3
Proprietatea imobiliard subiect este inscris Tn cartea funciara nr. 33813 a UAT Gdlbinasi (imobil
inscris in CF sporadic 26306), cu numérul cadastral 33813. Datele specificate mai sus au fost

preluate din Extrasul de carte funciard pentru informare nr. 59189/08.05.2023, emis de OCPI
Buzau.

2.5. Sarcini

NU SUNT- conform Partea III, SARCINI a extrasului de carte funciar nr. 589189/08.05.2023.



3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generale

Galbinasi (in trecut, Tabdrdsti) este o comuni in judetul Buzau, Muntenia, Roménia, formatd din
satele Bentu, Galbinasi (resedinta) si Tabarasti. Comuna Gélbinasi este amplasats in partea de sud-
est a judetului Buzau, intr-o zona de campie, fiind in zona de influentd a raurilor Buziu si Calmatui.
Comuna este strabatuta de soseaua nationala DN2B, care leagd Buzdul de Bréila, sosea din care se
ramifica pe teritoriul comunei drumul judetean DJ204D, care o leaga de Tintesti. Prin comund trece
si calea feratd Buzéu-Bréila, pe care este deservita de statiile TAb&risti, Tabsrssti Sud si Bentu.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezintd o zond de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buzdului, sub influenta raului Calmatui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste ¢4 pe aici a curs candva raul Buzsu.
Altitudinea in zona comunei Galbinasi are valori cuprinse intre 65 si 75 m, valoarea maximé fiind de
77,9 m la Tabarasti. Teritoriul comunei apartine structurii geomorfologice majore Campia Roman
Orientald, respectiv partea centrald a acesteia, zona situats in lunca comund a raurilor Buziu si raului
Calmatui denumité Campia Buziu-Calmétui,

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Gélbinasi se ridics la 4.116 locuitori,
in crestere fatd derecensdméntul anterior din 2002, cind se inregistraserd
4.067 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméani (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuiterilor sunt ortedacsi (96.5%). Pentru 2,2% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta
confesionals

3.2. Zona

Terenul subiect se afld in zona semicentrald intraviland a localitatii Tabardsti, in zona de case de
locuit, case cu regim de indltime majoritar P, pe locul albiei unei foste véi naturale, are categoria de
folosinta teren neproductiv.

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evaludrii este amplasat in com. Gélbinasi, sat Tabarasti, jud. Buzau, teren cu
deschidere la strada Aleea Stadionului, strada pietruitd, teren plan. In prezent terenul nu este utilizat
de cdtre proprietar ci de catre riverani. La data inspectiei terenul este cultivat cu plante de nutret.
Utilittile zonei: retea electrics, retea de apé, retea de canalizare, retea de gaze, retea de cablu TV si
telefonie.

Distanta fata de institutiile publice (scoald gimnaziala, gradinita, biseric, s.a.) este relativ mics. Spatii
comerciale tip magazine satesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate. Distanta fatd de
municipiul Buzdu este de cca. 11,00 km. Legétura cu municipiul Buzéu se face prin intermediul strézii
Aleea Stadionului ce se conexeaza la cca. 25 m cu strada Unirii, stradd asfaltats cu o singurd band&
de circulatie pe sens si care se conexeaza cu DN2 la cca. 500 m.

Terenul este delimitat cu gard din plasa sarma inpletitd pe stilpi de lemn. Teren de form3 neregulats,
plan, cu dimensiunile specificate in Extrasul de carte funciara prezentat, anexd la raport.

Terenul se afla pe vechea albie a unei vai naturale, existand pericol de inundate in cazul unor
precipitatii insemnate cantitativ (teren inundabil).

Terenul are ca vecini: l|a nord NC 33812 pe o lungime de 49,23 m, la vest drum comunal pe o
lungime de 15,75 m, la sud NC 33814 pe o lungime de 50,88 m si la est NC 33815 pe o lungime de
5,18 m si NC 33816 pe o lungime de 8,06 m. La data inspectiei terenul subiect este liber de
constructil. Poluare medie datoratd distantel relativ mari fatd de arterele rutiere principale. Poluare
forica: medie (rezultatd din observatil s informatii ale evaluatoruly, fErd expertizare sau detarmindri
de laborator ale noxefor).

o
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4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piata este un mediu in care se tranzactioneazd bunurile §i seviciile, intre cumpératori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretulul. Conceptul de piatd presupune ci bunurile sau serviciile se
pot comercializa fard restrictii intre cumparétori si vanzétori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabllire a prefului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasts piatd schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. O serie de Gracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau servicillor. Fiecare proprietate imobiliars este unicd iar amplasamentul sdu este fix,
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori §l cumparator| care actioneazi este
relativ mic, proprietétile imobiliare au valori ridicate care necesit§ o putere mare de cumpérare, ceea
ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitates veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de muncd precum si s4 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de platd, dobanzi, etc. In general, proprietstile imobiliare
N se cumpard cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata Imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentats
de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde cétre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rarecri atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu iar cererea poate s3 se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru, Cumpdrdtorii si vinzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdtile imaobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectail de
factori endogeni si exogeni proprietdtii. in funciie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
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varsta participantilor la piad, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictile privind
proprietdtile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietitii.

Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficienta a politicii
macroprudentiale la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumuldrii
unor rezerve de capital pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectorial3 (piata imobiliars).
Comparativ cu pericada prepandemics, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata
amortizorului anticiclic de capital sunt mai ridicate, semnaland faptul ¢ acumularea riscurilor
sistemice are loc la scara regionald sau chiar globald. Conduita macroprudentiald activé, atdt din
perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si structurale, cat si @ altor tipuri de mdsuri,
demonstreazd ca statele membre iau fn serios avertismentul lansat de CERS si implementeazd masuri
pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfal incat acesta s% facs parte din setul de solutii
pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si sa nu deving, la randul
sau, o sursd de socuri negative pentru economia reals.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendents (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie
2022). Totodatd, raportul intre datorii si averea nets s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. In
structura, activele imobiliare reprezintd 76 la sutd din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au
inregistrat in iunie 2022 o crestere anuald de 11 I3 sutd in principal pe fondul majordrii preturilor
imobiliare (+8,5 la sutd in iunie 2022 fata de iunie 2021).

Activitatea piefei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectats in
numarul usor in scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietitilor rezidentiale au crescut in
Romania in prima jumétate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentindndu-se inss la cel
mai redus nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta,
activitatea tranzactionala a pietej imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor
ridicandu-se la circa 654,2 milioane eurs in primele noua luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult
fata de aceeasi perioadd a anului precedent, Tnsd cu 12 la sutd mai putin fata de aceeasi perioads a
anului prepandemic 2019,

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Evoelutia ratel infiatiei in pericada 2019-2022 si previziuni pentru pericada
urmatoare




Sursa: Banen Nanonald a Romfnie

Evolutia deficitului bugetului general consolidat in Remania ¢a pondere Tn PIB si
previziuni pentru urmatorii ani

(VAR 4

i

Sursm Mingsterul inangelor publice $i ec europaa

Piata terenurilor

Avand Tn vedere sciderea apetitului spre investitii in aproape toate domenille pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale
lichiditatii pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la ciile de transport sau
pentru care nu se poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediatd si cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s aibd lichiditatea cea mai
ridicatda. Un element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementérilor
urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructura publicd, moadificirile
neasteptate ale acestor reglementdri putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestel piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cii de transport ce

urmeaza a fi dezvoltate prin investitile publice aprobate prin Planul National de Redresare si
Rezilienti.

Piata terenurilor
Piata imobiliard specificd proprietatii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buzdu, sat Tabarasti, Cv 12, T 908, com. Galbinasi, zond semicentrald
in localitate, in suprafata masuratd de 686,00 mp. Zona este caracterizatd de existenta cladirilor
rezidentiale cu regim de inaltime majoritar P. Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buziu de a
pardsi orasul si a se stabili in zonele rurale din apropiere, localitdti ce dispun de utilititi similare
orasului, pretul terenurilor construibile n zona studiatd a trecut printr-o perioadd de crestere (12-15
Euro/mp), urmatd de o scadere la sfarsitul anului 2022 si inceputul anului 2023 (7-11 euro/mp).
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Oferta de proprietdfi similare
fn scédere.

Cererea de propriefd¥ similare
in scdere (mica).

Echilitrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar
neputdnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitgtii €conomice,
activitatea imobiliara raspunzind la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt
depinde de schimbérile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, In timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

5. Cea mai buna utilizare

Ca si valoarea de piets, cea mai bund utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai bung
utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdtii selectatd din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definits de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
«Utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ”,

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietatii analizate.
CMBU se bazeazsi pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea
fezabilititii legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiald a valorii,

Cea mai buna utilizare trebuie s fie posibily fizic (daca este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permis3 din punct de vedere legal si s& genereze cea mai mare valoare a activului, Daca
cea mai bund utilizare este diferith de utilizarea curentd, valoarea este influentaty de costul
conversiei activului la cea mai bund utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curents se presupune a fi cea mai
bund utilizare dacs nu existd indicatii din piata sau alti factori care s4 conduci la concluzia c exista o
alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluaril.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

fn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea

terenul evaluat dacé acesta nu ar fi construit la data evaluaril,

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele

rezultate:
- Posibila fizic. Amplasarea terenului intr-o zon# cu pericol de Inundatii, dimensiunea, forma si

suprafata terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice conduc citre

utilizarea agricold ca fiind cea mai potrivith pentru dezvoltares terenului, utilizarea comercialg

$i industriald nefiind posibile.

Permisa legal. Conform documentelor este permisd din punct de vedere legal utilizarea

agricold a terenului.

Fezabila financiar. Aplicarea secventiali a criteriilor de mai sus a relevat ¢ utilizarea terenului

pentru dezvoltare unei activitati agricole este singura altemativd posibild. Fezabilitatea sa

financiard este relevata in capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezults ¢ utilizarea maxim

preductiva este cea agricold care corespunde cu utilizarea actuala a terenului.
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Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evalugrii, cat si specificul zonei din
care face parte proprietatea evaluata (pericol de inundatii), opinia mea este ci CMBU este utilizarea
agricold.

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buni
utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectats din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.,
Cea mai bung utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

6. Evaluarea proprietatii.
6.1 Premisele valorii

O premisd a valorii sau utilizarea presupusi descrie conditiile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune o anumits premisa a valorli sau pot permite |luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numara:
cea mai buna utilizare,
utilizarea curents/existent,
- vanzarea ordonatd si
- vanzarea fortatd.
Estimarea valorii proprietdtii imobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utiliziri — wtilizare
agricol3.

6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piata a terenului se estimeaz3 avind in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Determinarea valorii este procesul de caleul sifsau estimare a intregului drept de proprietate. Calculul
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluasre previd
posibilitatea utilizdrii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocarii, metoda reziduals, metoda capitalizirii rentei funciare si metoda parcelarii
si dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi similare
in vederea obtineril unei indicatii asupra valorii terenuli supus evaludrii. Aceasta este metoda
recomandata si cea mal des folositd in practic, atunci cand existd suficiente tranzactii in piats si se
au la dispozitie suficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are 'n vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare
a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplica pentru terenurile construibile in
canditiile in care contributia constructiilor la valoarea total3 a proprietdtii este in general scizutd si
usor de identificat sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cuncscutd, deprecierea fiind
nesemnificativa sau inexistents.

Metoda alocdrii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale si are la bazd obtinerez unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii prin analiza vanzérilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii propriet3tii
pentru a determina valoarea terenului.

Metoda reziduald are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltirii terenului
prin construire conform celei mai bune utiliziri a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor (2022) poate fi aplicatd numai in cazul indeplinirii cumulative a urmdtoarelor conditii:
valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea
imobiliard este stabilizat gi este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piatd ratele de
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capitalizare atét pentru teren, cat §i pentru constructie si exists autorizatie de construire. Conform
aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd decarece pe piata internd, in prezent,
existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
sl, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitaliz8ril rentei funciare constd in aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe piats
rentei funciare a proprietdtii evaluate, Metoda este utilizatd atunci cand rentele, ratele si factorii de
capitalizare pot fi determinati din analiza vanzérilor de teren arendat/inchiriat, aplicAndu-se corectii in
masura in care renta din contract este diferits de cea de piatd.

Metoda analizei parcel3rii §i dezvoltarii se aplicd pentru loturile de teren mari pentru care cea mai
bund utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate In urma acestui
proces. Valoarea terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor
finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentulyi dezvoltatorului, veniturile
nete astfel obtinute fiind actualizate cu o rat3 obtinutd de pe piatd pentru perioada adecvata de
dezvoltare si absorbtie.

in cazul de fata s-a considerat oportun a se aplie metoda comparatiei directe. Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode decarece metoda extractiei si metoda alocdrii nu pot fi
aplicate fiindcd nu se pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care s3 se vandd ca atare,
metoda parceldrii si dezvoltdrii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate
din dezmembrarea proprietétii nu este oportunad, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicata
deoarece nu existd o piatd a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022, metoda rezidual¥ se poate aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este indeplinitd n cazul proprietatii evaluate.

Premisa majord a abordarii prin piata (Metoda comparatiei directe) este aceea i valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directs cu preturile/ofertele unor proprietsti competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeazy analiza pietei in vederea identificdrii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compardrii acestora cu sublectul de evaluat, Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemdnari si diferentieri,

Potrivit GEV6G30, prin informatii despre preturile actielor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilits si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partialé sau exclusivs a ofertelor de piatd, avénd ca obiect bunuri imabile comparabhile,
este conformd cu prezentele Standarde de evaluare.

In cazul de fatd, ca metodd de evaluare, se va utiliza comparatia vanzirilor. Aceasta reprezinta un
Proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaludrii si comparabile, prin
cuantificarea ajustdrilor. Ajustirile care se aplicd preturilor unor tranzactil comparabile, reflects
superioritatea sau inferioritatea proprietdatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustdrilor este grila de piati care reprezintd un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloan¥ proprietatea evaluati iar pe celelalte coloane,
proprietdtile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd doua linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustare,

In partea de jos a grilei existy o secfiune de analizd a rezultatelor cu doud lini: total ajustar
exprimate absolut si procentual din preful de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fat de proprietatea evaluatd si s3 selecteze valoarea finals. Tranzactiile

tranzactiile comparabile,
Pentru a aplica aceasts abordare, evaluatorii analizeazs tranzactii comparabile in scopul determinrii
Caracteristicilor diferite de cele ale proprietitii subied.

6.3. Metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizaté metodd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd atunci cind existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Nu am considerat relevante celelalte metode de evaluare a terenurilor in cazul acestei proprietati
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imobiliare decarece proprietatea are cea mai bund utilizare de teren cu utilizare agricolad si scopul
achizitiei este in cele mai multe cazuri utilizarea de citre proprietar pentru dezvoltarea de activititi de
productie agricold nu de inchiriere.

Aceasta metodd se utilizeazd la evaluarea terenurilor libere say care se considera libere in scopul
evaludrii si se preferd atunci cand existd date comparabile.

Prin aceastd metoda pretul si acele informatii referitoare Ia loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de asemanérile si deosebirile dintre ele.

Elementele (unitéti) de comparatie utilizate sunt urmétoarele:

— dreptul de proprietate

— conditii de finantare

- conditiile de vanzare

~ conditii de piatd (data vénzarii)

- cheltuieli imediate dupd cumparare

~ localizare

— caracteristicile fizice (suprafati, deschidere la dru m, topografie)

-~ nivel de comasare

Grila datelor de piaté prezentatd in Anexa nr. 3 sintetizeazs principalele caracteristici ale proprietétilor
comparabile folosite. La baza estimérii au stat datele si informatiile culese de la proprietar si
documentele puse la dispozitie de acesta, informatii din publicatii, notariate si agentii imobiliare,
baza de date proprii a evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietét! similare.

Surse de informare au fost selectate avand la bazi cea mai buna utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utiliz3rii §i nu de natura/tipul acesteia.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiats
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imabiliare precum
51 din baza de date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare.
Surse de informare selectate din ofertele de vanzare publicate de Directia Judeteans pentru
Agricultura Buziu.

Informatiile din oferte au fost considerate credibile si au fost utilizate in procesul evalurii.

Trebuie precizat faptul ¢, pentru toate proprietdtile comparabile, s-a considerat c& dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash,

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustérilor sunt analiza pe
perechi de date si analiza datelor secundare.

In ANEXA nr. 3 |a raport este prezentat modul de caleul al valaorii s explicatii privind ajustérile pentru
fiecare element de comparatie.

in cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile

de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat. Amplasarea in zona proprietatil
imobiliare evaluate este criteriul de bazi al selectiei tranzactiilor comparabile aldturi de marimea
suprafetei, formei, lungimea la fatada, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilitdtile disponibile,
Preful terenurilor fn zona studiatd sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare i
anunturilor publicitare, in intervalul 0,50~ 2,50 €/mp.,
Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaludrii, forma si localizarea, poluarea
medie, se alege pretul de 1,00 euro/m? pentru suprafata detinuta in exclusivitate (ANEXA nr. 3).
La alegerea pretului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifestd pe piata locala pentru
terenurile intravilane din zona :

= numarul terenurilor disponibile in intravilanul localtdtii in zona In care se afl3 terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietatii,

- pericolul de inundatii pentru terenul subiect

- tendinta de scadere usoara a prefurilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifesta pe
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piata imobiliard locals,
- nivelu| de poluare (zon# cu poluare medie, trafic auto mediu Tn apropiere).

Prin aplicarea acestei metode rezulté ci valoarea estimata pentru terenul subiect este:
Vieren =723,00 mp x 1,00 euro/mp = 723,00 euro, rotund,

Vteren = 700,00 euro, echivalent 3.500,00 lei, valoare f&r§ TVA

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, categoria de folosintd neproductiv, identificat cu numirul cadastral 33813, situat in
Jud. Buzdu, com. Gilbinasi, sat Tabarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127422, In suprafatd mésurati
de 723,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNET GALBINASI, jud. Buziu, conform actelor
prezentate de client, acte anexate in copie Iz prezentul raport,

Evaluarea terenului s-a facut in scopul estimarii valorii de piatd in vederea concesionsirii

Valoarea de piaté a fost estimat utilizand abordarea prin piatd din urmétoarelor considerente:

- valoarea obfinutd prin abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvatd abordare pentru
estimarea valorii, Tntrucat la baza aplicirii abordarii au existat numai informatii de pe piats.

- informatiile de piaté sunt pertinente si credibile.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietdtii subiect am ales abordarea mentionatd mai sus ca
fiind cea mai relevantd in acest caz.

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
aborddrii prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul report de evaluare, evaluatorul
opineaza ca valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evalusrii asa cum se prezenta la data
inspectiei, este aceea estimat prin aborarea prin piatd, metoda comparatiei directe:

Valoarea obginutd prin metoda comparatiei directe = 700,00 euro

Criteriile care au stat la baza rationamentului emiterii concluziei privind estimarea valorii de piats au
fost: adecvarea, continutul, calitatea si precizia informatiilor,

Potrivit metodei comparatiei directe, evaluatorul opiniazd ca valoarea de piatd estimatd a terenului
subiect al evaluarii este de: 3.500,00 lei, respectiv 700,00 euro, valoare fari TVA, la cursul
valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referinta a evalugrii.

Evaluator autorizat ~ membru titular ANEVAR
ing. Petre Ion
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8. Anexe:

ANEXA Nr. 1: Exiras de carte funciara, plan de amplasament

ANEXA Nr. 2: Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

ANEXA Nr, 3: Fisd calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
ANEXA Nr. 4; Act de dezmembrare:

ANEXA Nr. 5: Hotarare CL Gélbinasi;

ANEXA Nr. 6: Oferte de pe piata specificd;

ANEXA Nr. 7: Fotografii proprietate si vecingtiti.
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’ﬁ Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara BUZAL

= 8iroul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliara Buzau

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
LAY AT Ra LA

IR ERYD &L

5 ramBiy

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 33813 Galbinasi

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarasti, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, CV12,P908

Nr. cerere 59189
Ziua 08
Luna 05
Anul 2023

Cod verificare

IR

A, Partea |. Descrierea imobilului

g:r & b::p?:fa?ilc N Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
AL 33813 723 Teren imprejmuit;

imobil inscris in CF sporadic 26306:;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

181617/ 24/11/2022

{Registrul Cadastral al Imehbilelor (UAT Galbinasi); Act Normativ 19.7/1996 em

is de Parlamentul Remaniei;

[ |Se infiinteaza cartes funciara a imobllulul 33813 ca urmare & finalizarii

Al

i Bl |inregistraril sistematice. Imobllul se gaseste in registrul cadastral al
‘lmobllelnr sub numarul 9528,
|Act Administrativ

}pusesual

lIntabulare, drept de PROPRIETATEdomeniul privat, dobandit prin Lege, |
B2
|cota actuala 1/1

| 1} COMUNA GALBINASI, CIF-3724440, Domeniul Privat

nr. 26, din 14/03[2017 emis de Consiliul Local Ga!blnasF (Proces Verbal de punere |n|

Al

OBSERVATH: poaitie transcrisa din CF 22262.1"55.}&"&5: inserisa prin incheierea nr. 17635 din 21/03/2017;

185685 / 05/12/2022

Act Administrativ nr, 26, din 14/03/2017 emis de COMUNA GALBINASI;

: 33 |se noteaza justificarea inscrierii provizorii

Al
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini Referinte
NU SUNT

Dacunent care confine date cu caracter personal, protsjate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001.

Cxtraze pennu informarg an-lice [ adesa epa]f.al‘[ﬂLl‘ll

‘%, .7 R Q‘-ll
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Carte Funcfard Nr. 33813 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinta
33813 723 imobil inscris in CF sporadic 26306;

* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

wr | Categorie |intra | Suprafata = i3
it | folosinta |vitan {mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 Ineproductivi DA 723 12 a08 -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Lungime
Punct Punct
inceput XFY sfarsit X seg[T?;'i
1| ©51.364,451 2| ©51.367.061 5184
399 729.65 399.734.129|
| 21 B51.387,061 3| 651.324.502 48233
| 399,734,129 399 758,88
3| 651,324,500 4| 651.371,4A3 3.44
| 39975888 399,757,269
I 4| B651.321,463 5/ 651,315,421 17.318
| [ 393,?5?,259i | 399,746,535
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 87 7/2001. Pagfm
T il
Erirase sentid infermars on-ins L adiasgy Epay.ancplm Fur? Fruprsiunes 1l N
ETRE IOM LEY
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Carte Funciard Nr, 33813 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi

Lungime

Punct Punct

inceput| X/Y starsit| /Y Segf‘_"?;}

i 5| B51.315.471 6| B51.360,376  50.883
380746535 | 390,722,698 |

i & 651360376 1| 851368451 8.058

| 399.722.698 399.729,65

** Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
**+* Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 millmetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul Informatic integrat al ANCPI conting infarmatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G, nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizica a
documentului, fara semnaturs clografé, cu acceptul €xpres sau procedural al institutiei publice orf entjtatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii s| realitatil informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de |3 momentul generarii documentului,

Data sl ora generdrii,
0B/05/2023, 09:35

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, 6772001, Peigina a dghind——

g’
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_ AUTENTIC NR. 1885
S-a solicitat autentificarea prezentt

| ACT DE

| DEZMEMBRARE

COMUNA GALBINASI, persoans juridica de drept public, titulara a domeniului public si
privat al unitatii administrativ teritoriale Comuna Galbinasi, CIF 3724440, reprezentata

de Primar DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul in com. Galbinasi, sat Tabarasti, jud.
Buzéu, cu Cl seria XZ nr. 486777/2011/Buzau, CNP 1590114100010, in calitate si cu
denumirea de ,proprietar’ al terenului (denumit in continuare ‘imobil”, "bun") situat in
comuna Galbinagi, sat Tabarasgti, jud. Buzau, cvartal 12, parcela 909, in suprafata
masuratd de 3026mp, categoria neproductiv, intravilan, identificat si descris conform
Planului de amplasament i delimitare imobil ou propunere de dezlipire scara 1:1000,
intocmit de Grigore Goerge Gabriel. confirmat de OCPI Buz4u la data de 31.05.2021, in
baza referatului nr. 77907/07,06.2021, intabulat in Cartea Funciard nr. 22262/UAT
Galbinagi, cu numarul cadastral 22262, solicit(@m) autentificarea prezentului Tnseris prin
care am hotarat dezmembrarea acestui teren in 7 loturi:

Lotul nr. 1 - terenul cu numar cadastral 26305 in suprafatd masurati de 686mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament $i delimitare
imobil ce contine acest numér cadastral,
Lotul nr, 2 - terenul cu numar cadastral 26306 in suprafatd masuratd de 723mp,
categoria pasune, identificat sl descris conform Planului de amplasament gi delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 3 - terenul cu numar cadastral 26307 in suprafata masurata de 506mp,
categoria pasuna, identificat si desaris conform Planului de amplasament §i delimitare
| imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 4 - terenul cu numar cadastral 26308 in suprafatd masuraia de 220mp,
calegoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
Imabil ce contine acest numar cadasiral,

Lotul nr. 5 - terenul cu numar cadastral 26308 in suprafatd masurata de 327mp,
calegoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament §i delimitare
_imobil ce confine acest numér cadastral.
Lotul nr. 6 - terenul cu numar cadastral 26310 in suprafatd masurati de 300mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
Imaobil ce contine acest numar cadastral,

Lotul nr. 7 - terenul cu numar cadastral 26311 in suprafatd masurati de 264mp,
categoria pasune, identificat $i descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Dezmembrarea de mal sus a avut la baza Certificatul de urbanism nr.
48/31.056.2021/Primaria com. Galbinasi si 2 fost aprobata de Consiliul local al Comunei
Galbinasi, ca administrator al Domeniului public si privat al Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Galbinasi, conform Hotararii nr. 42/30.06.2021/C.L. al Com. Galbinasi.

Eu, proprietarul, declar c& - terenul |l am in proprietate conform HCL nr.
26/14.03.2017/C L. Galbinasi; - nu a fost scos din cireuitul civil; - nu a fost revendicat Tn
baza legilor de retrocedars dupa dobéndirea acestuia de citre noi; - este liber de sarcini,
conform Extrasului de Carte funciari nr. 92943/02.07.2021/BCPI Buzau.
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Eu, Pariea semnatara a prezeniului inscris, declar, conform Regulamentului{UE)
2016/878/Parfamentul European si  Censiliviui din  27.04.2016 privind  protectia
persoanglor fizice In ce priveste prelucrares dalelor cu caracler personal s libera
circulalie a acestor date si Lagji notarilor publici nr. 36/1995 republicaiz, ¢3 sunt de acord
cu administrarea, prelucrarea Ssi  portarea  inclusiv prin  accesarea registrelor
notariale/registrelor publice prevézute de lege si numai pentru scopurile prevazute de
lege, a datelor mele personale furnizate de mine sau/de un membru ai familiei mele/de o
alta persoana, toate in condilii de siguranta asigurate de notarul public. Declar ¢ am luai
act de faptul cd datele mele cu caracler personal sunt transmise, prin orice mijloc de
comunicare, instituliilor publice/notarilor/altor entitali publice ori private ale ciror activitali
sunt incidente Tn aclivitatea notariala sau care au legaturd directd ori implicitd cu
instrumentarea actului/procedurii notariale pentru care am depus carerea la biroul notarial,

Prezenlul inscris este redactat de Biroul Individual Notarial SIMION SAMIR si eu, Partea
semnatard, sunt de acord in totalitate cu inscrisurile care au stat la baza redactarii
acesluia, i-am Tnieles confinutul si consecintele juridice, reprezinta vointa mea, consimt la
autentificare si semnez exemplarul original cars ramane 7n arhiva biroului, iar eu, Partea
semnatara, primesc duplicat in baza Legii nr. 36/1885 republicata privind notarii publici,
care au aceeasi for{a probanta ca si originalul.

PROPRIETAR
Confirm prin semnatura mea cad am cifit integral
acest inscris §i consimt la autentificarea acestuia.

COMUNA GALBINASI
prin Primar DRAGOMIR DUMITRU

ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL SIMION SAMIR
SEDIU: Mun. Buzau, sfr. P&cii nr. 3, jud. Buziu
Nr. LICENTA DE FUNCTIONARE: 92/3153/2019
TEL.: 0762/380080

Email: notarsimion@gmail.com

iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1885
DATA: 02.07.2021

Tn fata mea, SIMION SAMIR, notar public, s-a(u)prezentat, la sediul biroulul:

- DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul in com. Gélbinasgi, sat Tab&rasti, jud. Buzau, cu
BUCI seria XZ nr. 486777/2011/ Buzau, CNP 1590114100010, in calitate de Primar
al COMUNEI GALBINASI, persoan juridica de drept public, titulara a domeniului
public si privat al unitatii adminisirativ teritoriale Comuna Gélbinasi, CIF 3724440, UAT
Galbinagl, fiind in calitate de proprietar, care, dupd ce afu) citit, a{u) declarat ca afu)
infeles confinutul, ca cele cuprinse In act reprezintd vointa sa(lor), a(u) consimiit |a
autentificarea prezentului inscris si a(u) semnat unicul exemplar.

Pe temeiul art, 12 |it. ,,b"din Legea Notarilor Publici si a activitatii notariale

nr. 36/1995, republicata, cu modificarile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

S-a incasat tarif ANCPI inscriere dezmembrare 420lei, cu chitantd interna emisa de
ANCPI (cod 222}, onorariu 825 lej + TVA.

NOTAR PUBLIC
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea dezmembrarii unui imobil - teren apartinind domeniunlui
privat al Comunei Galbinasi, in suprafatd masurati de 3.026 m.p., avind
numarul cadastral 22262, teren situat in intravilanul satului Tabaristi, cvartal
12, parcela 908, Comuna Gilbinasi, judetul Buziu, in sapte loturi

Consiliul Local al comunei Galbinasi, judetul Buziu, intrunit in sedinta de lucru
ordinara in data de 30.06.2021

Avand In vedere:

referatul de aprobare al Primarului comunei Gilbinasi inregistrat sub
nr.361din 10.06.2021 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.,,a,, din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator,coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce 1i revin potrivit legii, rdspunderea aferenta
actelor administrative ;

- raportul compartimentului de specialitate inregistrat sub nr.362/10.06.2021
in conformitate cu prevederile art.136, alin (8), lit.,,b,, din O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administraliv, coroborat cu prevederile ar.240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual in
exercitarea atributiilor ce le revin potrivit legii (intocmirea rapoartelor sau a altor
documente de fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea sau a
alter documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatn),
raspundere aferentd actelor administrative, operatiuni anterioare adoptarii actului
administrativ ;

- avizele celor trei comisii de specialitate ale Consiliului Local Galbinasi
mregistrate sub nr.383, nr.390 si nr. 397,/2021 ;

referatul de admitere - dezmembrare a imobilului teren in suprafata de 3.026
m.p., avand numarul cadastral 22262, teren situat in intravilanul satului Tabarasti,
cvartal 12, parcela 908, comuna Galbinasi, judetul Buzau al 0.C.P.l. Buziu nr.
77907 /07.06.2021 ;

- prevederile Legii nr.7/1996 privind cadastrul si publicitates imobiliara,
republicata, actualizata ;

- prevedenle art. 23, lit.,,e” art.132, alin.(1) din Ordinul nr.700/2014, privind
aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadasiry
si carte funciara, cu modificarile si completarile ulterioare :

prevederile arr. 879 - 880 din Leges nr.287/2000 privind Codul Civil, cu
modilicarile si completarile ulterivare ;
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-prevederile H.C.L. nr.26/14.03.2017 privind atestarca apartenentei la domeniul
privat al Comunei Gélbinasi terenurilor situate in ntravilanul comunei Galbinasi,
satul Tabardsti,cv.12, parcela 908, comuna Gélbinasi, judetul Buziu ;

- prevederile I1.C.L. nr.34/29.04.2021 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Comunei Galbinasi pentru sedintele din lunile mai 2021 - iulie
2021 ;

- prevederile art.5, lit.,,m,, si ,,n,, art.129, alin.(2), lit.,,c,, respectiv prevederile
art.240 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ. cu modificirile si
completarile ullerioare;

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

In temeiul art. 133, alin.(1), art.139, alin.(3), lit,,g,, si art. 196, alin.(1), lit.,,a,, din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile s completérile
ulterioare ;

HOTARASTE:

Art.1, Se aprobd dezmembrarea imobilului - teren apartinand demeniului privat
&l Comunel Gilbinasi, situat in intravilanul satului Tabarasti, cvartal 12, parcela
908, Comuna Gélbinasi, judetul Buzau, in suprafatd masuraia de 3.026 m.p., avand
numarul cadastral 22262, in sapte loturi, dupa cum urmeaza:

- Lotul nr.l cu nr. cadastral 26305 in suprafata masuratd de 686 m.p., categorie
de folosintad neproductiv situat in intravilanul satului Tabarasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietateq UA.T. Gdlbinasi ;

- Lotul nr.2 eu nr, cadastral 26306 in suprafuid médsurala de 723 m.p., categoric
de folosintd neproductiv situat in intravilanul! satului Téihdrasti, Cornuna Galbinasi
Judetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprictatea U.A.T. Galbinasi ;

- Lotul nr.3 cu nr. eadastral 26307 in suprdafata masuraid de 506 m.p., categorie
de folosinid neproductiv situat i intravilanul satwiu Tabarasu, Comuna Gdalbinasi,
judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea [LA.T. Galbinast ;

Lotul nr4 ew nr. eadustral 26308 in suprafatd masurata de 220 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat in intravilanul satufui Tabarast, Comuna Galbinasi
Judetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprietatea UA,T. Galbinasi ;

- Lotul nr.5 cu nr. cadastral 26309 in suprafatd masurata de 327 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in huravilanul satului Tabérdsti, Comuna Gélbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T. Galbinas! -

- Lotul nr.6 cu nr, cadastral 26310 in suprufald mdsurata de 300 m.p., categore
de folosintd neproductiv situat in intravilanu! suiuln Tabdrdsti, Comunea Cralbinasi,
Judetul Buzau, cv 12, parcela 908 propnetatea UA.T. Galbinasi ;

Lotul nr.7 cu nr. cadastral 26311 in Suprafatd masurata de 264 m.p.,, categorie
de folosintd neproductiv situat n intravilanul satului Tabarasti, Comuna Galhinasi,
Judetul Buzauw, cv 12, parcela 908 propnetatea UA T, Galbinasi.

Art.2. Reprezentarea grafica & celor sapte loturi de teren este evidentiata in
documentatia cadastrala anexata la prezenta hotardre, documentatie care face parte
integranta din prezenta hotarare .
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Art.3. Se imputerniceste Primarul Comunei Galbinasi sa semneze actul de
dezmembrare in forma autentica, avand ca abiect imobilul prevdzut la art. 1.

Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotdrari se insdrcinesza Primarul
comunei Gélbinasi prin Compartimentul agricol, cadastru si dezvoltare rurald din
cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei Galbinasi.

Art.5. Prezenta hotdrdre va fi comunicati prin grija secretarului general al
comunei Gélbinasi in termenul prevazut de lege Primarului comunei Galbinasi, celor
nominalizati cu ducerea la indeplinire, Institutiei Prefectului - Judetul Buzau in
vederea exercitirii controlului cu privire la legalitate si va fi adusd la cunostinti

publica prin afisare la sediul primariei si pe pagina de internet a Comunei Galbinasi.
judetul Buziu.

Presedinte de sedinta,
CONSILIER,
ANTIMIR NICOLETA-ELEONORA

= ;' _i“'N

Contrasemneazi pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL,
GUTENIUC LILIANA

A
o "H-‘ v
il F__;f L :

Nr.42/30.06.2021

Aceasta hotarare a fost adoptald de Consiliul Local al comunei Géalbinasi in sedinta
ardinara din data de 30.06.2021, 1 respectarea prevederilor art, 139, alin.(3), lit,;g,,
(majoritate absclutd) din 0.U.G. nr.537/2019 privind Codul administrativ , 21 Un
numar de: 13 (treisprezece) voturi ,, pentru,,; 0 vowr ,, impotriva ,,; 0 ,, abtineri,,

din numarul total de 13 consilierd locali in functie, dintre care au fost prezenti la
sedinta 13.

2




T T

ey

S ]

e, g |
¥

EE- i T = cndk
e I G ahe £at numart] SIS

“u.r i

Dl el pesesiimeenEnt N o8 e 3
Scars 120G ;
P BUBTNOt SR | o tne tovepiiiiiiis :
pp. Cacestiral a irmobliuiui (mp) Adrezz imoDiiu :
26306 | 723 Lot 2 Intravilan €V12,PS08,Com, Galbinasl,Sat. Tabarast, Jud.Suzau
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4. Date refaritoare l2 teren
M. Categoria de Suprafata Mentiuni !
ogncels Tolosinta {mp]
1 [ NP [ 723 | Imprejmult cu parc de plase intre PeL.3-4-3
Nelmprejmoit intee Pet.5-6-1-2-3
Totel 7i3
B. Date referitoare |a constructii
Ced .. | suprafata construitz la sol Mentiuni
construttie Dastin s [mn)
Suprafata totala masurata 3 Imobilulul =723 mp
Suprafata din act =3026 mp
Executant Inspectar
Grigore George Gabriel £
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1EUR= 49365 ANEXA nr. 3

Elemente de Terenul evaiuat Comp. & Comp. B Comp. C
| __comparafie
Suprafata teren 723.0 5,000.0 2,500.0 2,500.0
Data ofsrtel mai 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Fral uniftar ofartars 0.32 0.48 0.44
guro £ mn)
ajustare pentru 0% 0% 0%
ofertd / tranzactie 0.00 0,00 0.00
(eure 'mp)
Pret de vanzare 0.32 0.48 0.44
negociat (Euro /
mp)
Ajustar zero pentru toate comparabilele, preturile unitare sunt preturi de tranzactie.
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Ceplin
gjustare pentru dr 0% 0% 0%
da proprietate (euro ] 0 o0
J mp}
Pret corectat 0.3 0.5 0.4
Drepiurile de proprietate sie subisctulul si ale comparabilelor sunt drepturi depline; ajustari zere
Conditil de finantara La piata La platd La piala La piala
Ajustare pantru 0% 0% 0%
conditli finantare 0 0 0
{eura/mp)
Pret corectat {euro) 0.32 0.48 0.44
Conditli da finantare (a piata pentru toate comparabilele; ajustan zerc
Condilii de vanzare independant independent independent independeant
Ajustare pentru 0% 0% 0%
conditl vanzare 0 4] 0
Fret corectat {eura) 0.32 0.48 0.44
Intervin ajustari cand cineva este foarte interssat sa achizitioneze propristatea, In acest caz ajustar zero
Conditli de piaid mal 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
[data vanzarii)
Ajustare pentiu 0.0% 0.0% 0%
cond. de piata {suro 0.00 0.00 0.00
Imp)
Pret corectat {eurn) 032 0.48 0.44
Ajustari pentru conditii de piata, ajustari determinate de expunerea pe piata vanzarilor, la diferente de 30 zile de
expunere pe piata preturile nu sufera modificarl majore, studiul pistii.
Cheltujeli imadiat nu nJ nu nu
dups cumparare
Ajuistare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00 0.00 0.00
Prat corectat {eurn) 0.32 048 0.44
Subizclul si comparabilele nu necesita cheltuleli imediate dupa cumparare, ajustare zero pentru toata comparabilele,
studiul piatii
Localizara Tabaracti -Aleca Galbinesh-extravilan | Salbinasi-extravilan Galbinasi-extravilan
Stedionului
s|ustare pentry 25 0% 25.0% 25.0%
localizare {eura/ mip) 0.08 0.12 0.1
Pret corectat {euro [ 0.40 0.60 0.55
mp
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Ajustare +25% pentru [Dale comparabilele, ajustan estimate tinand conl de djstanta fals de inteavitanul localitatii
(interesul imobiliar), la distante mai mari fala de intravilan cheltulelile cu deplasares si timpii de deplasare pentry
{efectuares luerariior mai mari; studiul piatil
Caracteristici fizice
teren
Suprafata (mp) 723.00 5,000.00 2,500.00 2,500.00
gjustare pentruy 2.0% 1.0% 1.0%
0.01 0.01 0.m
suprafata (euraimp)
Conform studiluf pietl vanzari de terenun agricole, s-a constatat ca la diferente |n Plus de suprafete de 1,0 ha, pratul
creste ou 5%, rezulta ajustari: +2.0% pentru comparabila 1 si +1% pentry co mparabilele 2 i 3; studiul pietii
Deschidere la drum 15.758 nia nia nia
acces
ajustare pentru [ 0% 0%
deschidere la drum 0.00 0.00 0.00)
acees (euro/ mp)
Ajustan pantru deschidere la drum acces zera pentru toate comparabilele, comparatite cu deschiders necunoscuta,
|studiul pletii,
Topegrafie plan plan plan plan
ajustare pentry 0% 0% 0%
topografie ([si | mp) 0.00) a.00 0.00
Ajustare totala 0.01 0.01 0.01
caractaristici fizice
feurg! mp)
Subiectul = comparabilele sunt terenur cu utilizare similara, ajustan zero: studjul pietii,
Pret corectat (eural 041 0861 0.58
mpj
Nivel de comasare medie maedie medie medie
0% 0% 0%
ajustare pentru nivel 0.00 0.00 0.00
de comasare
Pret corectat {etiro / 0.41 D.61 0.56
mp]
Ajustari zeso peniru comparabije, comparabile sisubiect cu nivel mediu d= comasare, studiul piet)i.
ajustare totald netd 1] 0 0
ajustare totald neta
(% din pretul de
vanzare] 27 5% 26.3% 26.3%
ajustare totald brutd 0 0 D
ajustare totald bruta
{% din pretul de
lvAnzare) 27.5% 26,3% 26.3%
Prat corectat (eura /
mpl, ROTUND 1.00
Suprafata teren exclusiv = 723.00 mp
Valoare euro = 723.00
Valoare teren exclusiv = 700 euro
Valoare fotala teren rotunjita = 700,00|euro
Waloare totala teren rotunita 3,500.00(Lei
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AN XA 1R
lannngle metodologica

OFERTA DE VANZARE TEREN ATy S
Nr 38 din 05.04.2023 oy i

; Meb AL
Slibsemnatul/Syt - ~—~ - sa

. Mihalcea Nelu - CNE nd Adresa de comunicars

Aefon Lo .
VI BT dgiicw sruar in extravilan, in suprafata de 0.5000 (ha) IEpIezemana coma parte
i pratul de 8000.0 LE {opt mil lei st zerg bani) *2)
Londitille de vanzara sunt urmatoarele: ..
. T e U A e e
Lt privind identificarea terenului: o 1 INNETRRNS e
————— o Informatii privind terenyl® == e L- |
| Suprafata | SO e AT A 2
weilicas  Comuna | -HA- - - Numar Numar' Categoria -
F“ . | Orasul | | Cota ;ngm?r;l Carte Tarla rj'g":_g’?;: de  Observatii
' | Judeiul :,Sl;praifat | parte | 2088 Funciara’ ot "9 ) cine |
\ — i I, 0 S | |

Yurlintenza

ot (GALBINASI 0.5000
' |

. I | '
_EID,SDDUJ 30068 30088 | 50 - | ARABIL |

fheator | n——— __fl .  — | S ) S N
plicat | o oA 'DA! DA | pa | oa | DA |
imarie | - L | |

') Declar ea terenul a

gricol situat in extravilan face Ebmﬁsﬁmﬁii p'erﬂa'p?ﬁﬁuntar_e; unel
il Judecaioresti care sz tina loc de contract de vanzare: Da || Nu [X];
noscand ca faisul in declaratii s2 pedepseaste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul
I eu modificarile si completarile ultericare, declar ca daiele sunt reaje corecte si complete

sorlimputernicit
ionut
Y 8l prenumele in clar .
tura :
Cvi OROwas  493/€ L%;i”
023

= 5
Feaolel 1!’4‘:,&,*5 = [¢ .z)‘.,‘} ‘T ace Hfi

&




| R B
wit: fnatodoivgices

OFERTA DE VANZARE TEREN O TR B
Nr 40 din 05.04.2023 et

Sullnemnatul/Sihesmnats =17
Wi Morel , CNP
vand teren agricol situat in extravilan, in suprafata de 0 2500 (ha). reprazentand cata parie
Hintul de 6000.0 LEI (sase mil lei si zero bani) “2)
T I ! L L ML Ny o s mnn b R T LT e
ltille de vanzare sunt uimatoarela R e
ULETEAND AUZAL

biody

-fuv-lulnd_igen_ti_ffr._tgr?g erenuiu;. i ity A "+ S S
e e Jnf_ﬂrmﬂifﬂvifzéfferg@: L3 |

| . Suprafats | I 'Ir _I: =" Bl f
Comuna | - HA - | Numar Numar (Categoria

miihcore | — =~ — Numar ) | Numar i .

] Orasul |Suprafa!af Cota Cadasiral Carte [Tarla /i arcelal . 9€ r-Ghsewam.

! Judetul | lotal | Pare | iFunciara lot | ;folasmla. |

' *5) | : : |

Ho R (R I N i R
. | |
'."'"I':II:""'E}'GALB!NHSI‘ 0.2500 fﬂ 2500 29654 | 23584 | 7 | | ARABIL |

" | 5 [ | :
I'I.II..'I.illl: ' o _'_ . _I — _] e __II____ Tl _l_ __l o |
o J DA | DA | DA | DA | bA | DA | K | |

SRECEE e T | == i b - o
) Delir ca terenul agricol situat in axtravilan face obiectul actiunii pentru pronuntarea unei
Wit pvlecatoresti care sa tina loc de contract de vanzare: Da | | Nu [X]:

untneand ca falsul in declaratii se pedepsesie conform Legii nr. 286/2009 privind Codul
Al cw modificarile si completarile ulterioars, deciar ca datele sunt reale, corecie s complete.

i um!lmputemicit.
it lonwt
Hele <l prenumele in clar) B 0
bty i = yﬁ%lé e s
i g =
Ceio Y506 = (16,6 760 1L
1203

r-ggwnr mrﬁ%@
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MEORA
Hede melodelugics

OFERTA DE VANZARE TEREN
Nr 37 din 05.04.2023

nibsemnatul/S ihaarmnais < i
Mitialcea Stefan |t ind adresa de comunicarne i

Vit LBren agrcon situsEr in extravian, In suprafata de 0.2500 (ha), reprezentand cota parts

biiiotul de 5500 0 LE (cingi mii Ginei sute lei si zero banj A

ot [P SR e e Mg
"-unditile de vanzare sunt bmatoareke: ............. 1" AULEIEANRS Buzgl.
) INTHARE M= __J,J'i_'f;'{fﬁ\:’___ =
H pevind identificarea teranului i SO SOPN TN e 1
o Informati privifidterenul ;
Suprafata | |' |
= - Comuna | . HA- | - Numar Numar! (Categorig |
ocificars Crasul 5 fatg GO :02};3”;?:3! Carte Taria !_Pr,ual;;?;r de  Observalij
Judetul [SuPrafaty Funciara ot | folosinta
totala | FZo | ,
s N , e T S =
e I | .
L deaza! ! | | 5 l =
- tale IIGALBINASII 0.2500 i.ﬂ"?ﬁﬂﬂl 27588 | 27508 11 | ARASBIL
vanzstor | | e S | b -
Virificat | . - .
pranarie | PA | DA ' DA | pA | pa DA DA |

|
. e I ] po | LR - L e R
(*) Declar ca lerenul agricol situat In extravilan face ghiacty| acliunii pentry pranuntares unai
1var judecatoresti care <a ting Joc de contract de vanzare Da I_| Nu 1}

Lunoscand ca falsul in declarat

il 8 pedepsesie conform Legii nr, 286/2009 priving Godul
nel, eu modificarile si

completarile ulterioare, declar g datele sunt reale. conacle si complate.
| r:-'attun’lmmuternicit,

lu Jonut
nele si prenumels in clar) .
Ninstura ey = 93,8 éfc,/mt.

e
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RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare tip teren intravilan, situata in
localitatea Tabarasti, Cv. 12, P 908, com. Galbinasi,
jud. Buzdu, in suprafatd mdsurata de 506,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINAGSI.

Valoarea estimata:

2.500,00 lei, echivalent 500,00 euro, valoare féra TVA

ﬂﬂuﬁm
o P umar aur%

PETREION q&:’l

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor terfi fard acordul scris si prealabil &l evaluatorului, 3l clientulul si beneficiarului COMUMA
GALBINASI, jud. Buziu.



Stimate beneficiar,
Conform solictiarii dumneavoasitva, s-a realizal evaluarea proprietarni imobiliare confornt contractulii agreat.

Obiectul prezeninfui raport il reprezinia terenul intravilan, categoria de folosinia neproductiv, situal in fud.
Buziin, com. Galbinayr, sar Tabdrdsn, Cv. 12, P 908,

Tipul vedorii: valoarea de piajd.
Scopul evaluarii: concesionare.

La realizarea raportului s-au avut in vedere stondardele si metodologia de hicru recomandaie de ANEVAR.
Inspectia, investigutiile 57 analizele necesare au fost facure de catre evaluaior euwtorizar PETRE TON.
Aceasta scrisoare insoleste raportui de evaluare compler,

Analizind datele expuse in raportul de evaluare, concluzia mea asupra valorii de piajd a proprietfii imobiliare
rrenfionare este urmdftedarea :

VALOAREA DE PIATA 2.500,00 LEI
RECOMANDATA Echivalent 500,00 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Cursul BNR este: 1 EUROQ — 4.9365 LEIL ¢fin datea de 15.05.2023.

Valoarea de piaia a fost siabilitd de cdme un Evaluator aulorizat, membru al Asociatier Nationale
Evaluatoridor Awtarizati din Romania, avand la bazi Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022,

in completarea misiunii de evatuare am utilizar informatiile si documeniele firnizate de cdire clieni cdl 5i date
Sfirnizate din piata de secior st baza de daje proprie.

Toiodatd, confirm <d evaluatornl nu are niciun inieres divect asupra activilui sau asupra pargilor asociate
acesinia yf, de aceea, este capabil sa ofere consultanid, independent.

¥a rog sa luait la cunostin{d cd datoriid confexiului economic imternational care genereazd lipsa de lichiditate
wi limiteazd accesul fa finamfare, dar 5i datorvia lipsei de (ransparentd a informatitlor. contextul actual al pietei
mmobifiare me reflectd condiiile unet piefe normale.

PETRE ION — evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

P“Em' ’“‘“ffc;:"r‘?‘o
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaluarii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosinta neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33814, situat in judetul Buzdu, comuna
Gélbinagi, sat Tabarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafatd masuratd de 506,00 mp,
teren descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului mentionat mai
sus, aga cum este definita in Standardele de Evaluare 3 Bunurilor, editia 2022, in vederea
Concesionari.

Tipul valorii (valoare de piata) este adecvat si este determinat de scopul evaluarii.

Valoarea terenului a fost determinatd in conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile
acestui tip de valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarde utilizate:
» STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022 ;

- SEV 100 - Cadru general;

- SEV 101 - Termeni de referintéd ai evalurii;

- SEV 102 — Documentare si conformare;

- SEV 103 — Raportare;

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEY 105 - Abordari si metode de evaluare;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
" - GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
In continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaluarii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificares evalugrii ; termenii de referintd — in care
se gdsesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazi modul de abordare al evaludrii ;
Dreptul de proprietate asupra terenului supus evaludri — cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la terenul in cauza ; Evaluarea terenuiui — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stabilitd; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport.

fn urma aplicrii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este ¢4 valoarea de piata estimata
a terenului intravilan, categoria de folosintd neproductiv, situat in judetul Buzdu, comuna Gélbinasi,
sat Tabdrasti, Cv. 12, P 908, in suprafatd mésurats de 506,00 mp este de 2.500,00 lei, respectiv,
500,00 euro, |a cursul valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaludrii.
Valoarea estimatd nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

~ Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabild n conditiile economice si juridice
mentionate in raport ;

» Valoarea estimata se referd la un teren intravilan;

+ Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizats in raport;

» Valoarea reprezinta concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului;

» Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ci este o opinie;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiel de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia),

Cu stima,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR.
ing. Ion Petre
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific ca:

o

-

Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din
partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care s#-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare ;

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sd depund marturie in instantd
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decét in baza
unui angajament special pentru acest scop si Tin limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de eticd
al meseriel sale;

Nici evaluatorul s nici o persoand afiliata sau implicaté cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei;

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022: SEV 400 - Verificarea
evaluarii

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizatd a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregétire profesionzld continua,

Ion Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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1. Termenii de referinta, SEV 101

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosintd neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33814, situat in Jud. Buzdu, com. Galbinasi, sat
Tabardsti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafatd misurat3 de 506,00 mp, teren descris in
cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului specificat mai sus,
asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea concesiondrii

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezintd tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referintd si scopul evaludrii, este adecvat si este determinat de scopul evaludrii avind la baza
interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazé in calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI, jud. Buziu.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-
si asuma raspunderea decét fatd de client si beneficiar.

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele benefidarului, reprezints
o estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in continuare), a proprietétii imobiliare,
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 — Tipuri
ale valorli,

Valoarea nu este un fapt cert, ci o opinie:
- fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un
activ sav o datorie ar putea fi schimbal(a) la data evaludrii, intre un cumpéritor hotdrdt si
un vanzator hotardt intr-o tranzactie nepértinitoare, dupad un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinid de cauzs, prudent si f3rd constringere.

(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR, editie 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii, pag.20,
paragrafiy 30.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietitii si de
recomandarile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3. Data estimarii valorii.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele fumizate de dlient
pana la data de 15.05.2023, datd la care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, dati la
care sunt disponibile datele si informatile si la care se considerd valabile ipotezele Iuate in
considerare precum si valorile estimate de calre evaluator,

Identificarea terenului @ fost efectuata pe baza documentatiei cadastrale si a precizarilor
reprezentantului clientului, d-| Cristea Cristinel, viceprimar, care a insotit evaluatoru pe toatd durata
inspectiei.

Data evaluarii este: 15.05.2023

Data efectudril raportului: 20.05.2023,
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1.4, Moneda raportului,
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EURO.

1.5. Standardele aplicate.

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate fn considerare urmétoarele standarde:
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeazé Standardele Internationale
de Evaluare (IUS), editia 2022 si doua Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
SEV 100 - Cadru general;

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii;

SEV 102 — Documentare si conformare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imaobile

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaluadrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd, asa cum a fost ea definita
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia terenului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat |a baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se tin&

seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalu&rii;

- aplicarea metodei de evaluare consideratd oportund pentru determinarea valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului,

Procedura de evaluare este conform@ cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandarile si

metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR,

¥ ¥V VYV
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Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiv:
7 Extras de carte funciara nr. 59188/08.05.2023;
» Plan de amplasament si delimitare a :mnbllulm
# Act de dezmembrare nr. 1885/02.07.2021;
» Hotdrdrea Consiliul Local Comuna Galbinasi nr.42/30.06.2021.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

# Buletinele documentare de expertiza tehnica, editate de Corpul expertilor tehnici din Roménia ;
Cursul de referinta al monedei nationale ;

Publicatii privind piata imobiliaré (regeaua internet);

Baza de date proprii a evaluatorului;

YWY

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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1.7. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Tntr-un
document destinat publicitatii fara acordul seris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextulul Tn care urmeazd sd apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea |ui de
catre alte persoane decét cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatilor contractuale.

1.B. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate flind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizat la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru
client si beneficiar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatad de o tertd persoana, in nici o
circumstanta.

1.8. Ipoteze si ipoteze speciale, conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama In elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1,9.1 Ipoteze

# Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca
tithul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

~ Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acordd garantii
pentru acuratete;

» Se presupune ¢d nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.
Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Se presupune c@ amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate Tn considerare in raport;

~ Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista nici un
indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietati evaluate sau valoarea proprietafilor vecine. Evaluatorul nu are cunostingd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ¢ exista contaminari pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau @ au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

~ Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

# Valoarea de investitie estimata este valabila la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

~ S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate In calcul eventuale modificsri
care pot 53 aparé in pericada urmatocare;

~ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de scopul
evaluarii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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



1.9.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare (Conditii limitative)

~ intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

~ evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sa
depurid marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-ay
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

# nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special conduzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

» raportul de evaluare este valahil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la dat
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport fsi pot pierde
valabilitatea.

1.10. Identificarea si competenta evaluatorului

Acest raport este intocmit de citre un evaluator autorizat, competent s3 ofere consultanta in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietétilor de acest tip si competent s8 efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr. 15176, valabild 2023, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectivi

si impartiala, nu are nici o legéturé sau implicare cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat
evaluarea.

2. Identificare si descriere juridics
2.1. Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNEL GALBINASI, Jud, Buzdu, CIF: 3724440,
2.2. Proprietarul
Intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobéndit prin Lege, cotd actuald 1/1: COMUNA
GALBINASI, CIF: 3724440, conform Extras de carte funciard rr. 59188/08.05.2023 prezentat, si
anexat In copie la raport.

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul In suprafata masuratd de 206,00 mp, este proprietatea depling a comunei Galbinasi, jud.
Buzau,

2.4. Date privind documentatia cadastrald

Proprietatea imobiliard subiect este fnscrisi in cartea funciara nr. 33814 a UAT Gélbinasi (imobil
inscris in CF sporadic 26307), cu numdrul cadastral 33814. Datele specificate mai sus au fost
preluate din Extrasul de carte funciari pentru informare nr. 59188/08.05.2023, emis de OCPI
Buzau,

2.5. Sarcini

NU SUNT- conform Partea III, SARCINI a extrasului de carte funciara nr. 59186/08.05.2023.



3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generale

Gdlbinasi (in trecut, TAb&rasti) este o comuni in judetul Buzdu, Muntenia, Roméania, format3 din
satele Bentu, Galbinasi (resedinta) si Tabarasti, Comuna Gélbinasi este amplasata in partea de sud-
est a judetului Buzdu, intr-o zona de campie, fiind in zona de influents a raurilor Buziu si Calmatui.
Comuna este strabatutd de soseaus nationald DN2B, care leagh Buziul de Bréila, sosea din care se
ramificd pe teritoriul comunei drumul judetean DJ204D, care o leaga de Tintest, Prin comund trece
si calea feratd Buzau-Bréila, pe care este deservith de statiile Tabarasti, Tabardsti Sud si Bentu.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezinta o zond de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buzdului, sub influenta raului Calmatui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste cd pe aici a curs cindva raul Buziu.
Altitudinea Tn zona comunei Galbinasi are valori cuprinse intre 65 si 75 m, valoarea maximé fiind de
/7,9 m la Tabarasti. Teritoriul comunei apartine structurii geomorfologice majore Campia Romani
Orientald, respectiv partea central a acesteia, zona situata in lunca comuna a raurilor Buziu si raului
Calmatui denumité Campia Buzau-Calmatui.

Conform recensaméantului efectuat in 2011, populatia comunei Gélbinasi se ridics la 4.116 locuitor,
in  crestere fald  derecensdmantul  anterior din 2002, cind se inregistraserd
4.067 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din populatie, apartenenta etnici nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,5%). Pentru 3.3% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta
confesionala.

3.2. Zona

Terenul sublect se afla in zona semicentrald intravilang a localitatii Tabarasti, in zona de case de
locuit, case cu regim de Inéltime majoritar P, pe locul albiei unei foste vai naturale, are categoria de
folosintd teren neproductiv.

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evaludrii este amplasat in com. Gélbinasi, sat Tabarasti, jud. Buzdu, teren cu
deschidere la stradd Aleea Stadionului, stradd pietruits, teren cu Inclinatie sub medie. In prezent
terenul nu este utilizat de citre proprietar ¢i de citre riverani. La data inspectiei terenul este cultivat
cu plante de nutret si utilizat pentru depozitarea de utilaje agricole,

Utilitdtile zonei: retea electrica, retea de ap3, retea de canalizare, retea de gaze, retea de cablu TV si
telefonie.

Distanta fatd de institutiile publice (scoal3 gimnaziald, grédinita, bisericd, s.a.) este relativ mics, Spatii
comerciale tip magezine sdtesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate. Distanta fatd de
municipiul Buzau este de cca. 11,00 km, Legétura cu municipiul Buziu se face prin intermediul strizii
Aleea Stadionului ce se conexeazs la cca. 35 m cu strada Unirii, strada asfaltatd cu o singurs bandi
de circulatie pe sens si care se conexeazs cu DN2 [z cca. 500 m.

Terenul este delimitat cu gard din plasé sérm3 inpletitd pe stalpi de lemn. Teren de formd neregulats,
in panta, cu dimensiunile specificate in Extrasul de carte funciard prezentat, anex3 la raport.

Terenul se afld pe vechea albie a unei vii naturale, existdnd pericol de inundate iIn cazul unor
precipitatii insemnate cantitativ (teren inundabil).

Terenul are ca vecini: la nord NC 33813 pe o lungime de 50,89 m, la vest drum comunal pe o
lungime de 9,24 m, la sud NC 33682 pe o lungime de 50,49 m si la est NC 33736 pa o lungime de
2,16 m, NC 33830 pe o lungime de 2,56 m $i NC 33816 pe o lungime de 7,12 m. La data inspectiei
terenul subiect este liber de constructii. Poluare medie datoratg distantei relativ mari fatd de arterele
rutiere principale. Poluare fonics: medie (rezultald din observatii si informatii afe evaluatorult, (EGrd
expertizare sau determindri de laborator ale noxefor),
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4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piatd este un mediu in care se lranzactioneaza bunurile si seviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piatd presupune ci bunurile sau serviciile se
Pot comercializa fara restrictii intre cumpiritori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofert si la alti factori de stabilire a pretului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de
a8 efectua tranzactii imobiliare. Participantii |la aceasta piatd schimb3 drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor, Fiecare proprietate imabiliarX este unica iar amplasamentul siu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete efidiente: numsrul de vanzatori si cumpdrdtori care actioneazs este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea
Ce face ca aceste piete s¥ fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de muncd precum si s4 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de platd, dobénzi, ete. In general, proprietdtile imobiliare
nu se cumpard cu banii jos lar dacd nu exists condifii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleazd ci este deseori influentaty
de reglementarile guvernamentale sl locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic $i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cereres poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supracferti sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpéaratorii si vanzitorii nu sunt Intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietitii, In funcie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
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varsta participantilor la piatd, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind
proprietdtile, pe de alti parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidengiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai midi, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pieiel si dezagregare a proprietatil.

Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel eurapean, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii
macroprudentiale la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumularii
unor rezerve de capital pentru riscurile sistemice de naturd ciclica sau sectoriald (piata imobiliara).
Comparativ cu pericada prepandemicd, atat frecventa, cit si amplitudinea deciziilor privind rata
amortizorului anticiclic de capital sunt mai ridicate, semnaland faptul acumularea riscurilor
sistemice are loc la scard regionald sau chiar globala. Conduita macroprudential3 activa, atat din
Perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice $i structurale, cat si a altor tipuri de masuri,
demonstreazd ¢ statele membre iau in serios avertismentul lansat de CERS si implementeazad masuri
pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta s fac parte din setul de solutii
pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si s§ nu deving, la réndul
sdu, o sursd de socuri negative pentru economia reals.

Awutia neta a populatiel si-a continuat traiectoria ascendenta (+10,4 |a sut in termeni anuali, iunie
2022). Totodata, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant Tn ultimii doi ani. In
structurd, activele imobiliare reprezintd 76 la sutd din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au
inregistrat in iunie 2022 o crestere anuald de 11 la sutd in principal pe fondul majorarii preturilor
imobiliare (+8,5 la sutd in iunie 2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectats in
numarul usor in scidere al tranzactiilor imobiliare (-3 la suts In intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioad3 a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romiania in prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la sutd In termeni anuali), mentindndu-se Tnsi la cel
mai redus nivel din regiune si, totodata, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta,
activitatea tranzactionala a pietei imobiliare comerdiale s-3 revigorat in anul 2022, volumul investitiilor
ridicandu-se |a circa 654,2 milioane euro in primele noud luni ale anului 2022, cu 16 la suts mai mult
fatd de aceeasi perioadd a anului precedent, nsd cu 12 la sutd mai putin fatd de aceeasi perioads a
anului prepandemic 2019,

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totyl
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor |3 energie.

Evalutia ratef inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentry perioadsa
urmatoare
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Piata terenurilor

Avand in vedere sciderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale
lichiditdtii pentru terenuri de constructii aflate in Zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau
pentru care nu se poate realiza racordarea imediats I3 retelele de utilitati,

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediats $i cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s3 aibd lichiditatea cea mai
ridicatd. Un element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementrilor
urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurs publica, modificrile
neasteptate ale acestor reglementdri putdnd avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cai de transport ce
urmeazd a fi dezvoltate prin investitile publice aprobate prin Planul National de Redresare si
Rezilients.

Piata terenurilor
Piata imobiliara specifici proprietdtii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buzdu, sat TAb&rdsti, Cv 12, T 908, com. Galbinasi, zon& semicentrals
in localitate, In suprafaid masuraty de 506,00 mp. Zona este caracterizati de existenta clédirilor
rezidentiale cu regim de indltime majoritar P.

Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buzau de a p4rasi orasul si a se stabili in zonele rurale din
apropiere, localitdti ce dispun de utilitati similare orasului, preful terenurilor construibile in zona
studiata a trecut printr-o pericads de crestere (12-15 Euro/mp), urmat¥ de o scadere la sfarsitul
anului 2022 si inceputul anului 2023 (7-11 euro/mp).



Orerta de proprietst similare
In scidere.

Cererea de proprietati similare
in scéidere (micd).

Echilibrul pietei

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

5. Cea mai buna utilizare

Ca si valoarea de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buni
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
wutilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piats asupra proprietdtii analizate.
CMBU se bazeazd pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietdtii prin analizarea
fezabilitatii legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiald a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sé fie posibils fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si s genereze cea mai mare valoare a activului. Dacs
mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curent3, valoarea este influentatd de costul
conversiel activului la cea mai buni utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curents se presupune a fi cea mai
buna utilizare dacd nu exist’ indicatii din piats sau alti factori care s3 conduci |a concluzia cd existd o
alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalurii.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

In cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea
terenul evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evalusrii,

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizs a celei mai bune utilizari conduce la urmétoarele
rezultate:

- Posibila fizic. Amplasarea terenului intr-o zon3 cu pericol de inundatii, dimensiunea, forma si
suprafata terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice conduc catre
utilizarea agricold ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltares terenului, utilizares comerdiald
si industriala nefiind posibile.

Permisa legal. Conform documentelor este permiss din punct de vedere legal utilizarea
agricold a terenului,

Fezabild financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat c3 utilizarea terenului
pentru dezvoltare unei activititi agricole este singura altemativd posibila. Fezabilitatea sa
financiard este relevata in capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

Maxim productivd. Din aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus rezults < utilizarea maxim
productiva este cea agricold care corespunde cu utilizarea actuald a terenului.
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Avand Tn vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluaril, cat si specificul zonei din
care face parte proprietatea evaluaty (pericol de inundatii), opinia mea este c& CMBU este utilizarea
agricola.

Ca si valoarea de piatd, cea mai bun3 utilizare este un concept de piat4. Conceptul de cea mai buni
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectats din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordérilor de evaluare,
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ,

6. Evaluarea proprietatii.
6.1 Premisele valorii

O premisd a valorii sau utilizarea Presupusd descrie conditiile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune o anumitd premisd a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valarii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii 5€ numara:

- ©ea mai bung utilizare,

- ulilizarea curentd/existent,

- vanzarea ordonat si

- vanzarea fortats.
Estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utilizéri — utilzare
agricols.

6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piatd a terenului se estimeazs avand in vedere cea mai buné utilizare a acestuia,
Determinarea valorii este procesul de calcul sifsau estimare a intregului drept de proprietate. Calculul
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare previd
posibilitatea utilizérii a mai multer metode de evaluare si anume: metoda comparatiel directe, metoda
extractiel, metoda alocrii, metoda reziduala, metoda capitalizirii rentei funciare si metoda parceldrii
si dezvoltarii,

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzSrilor de loturi similare
in vederea obtinerii unej indicatii asupra valorii terenului supus evaluarii. Aceasta este metoda
recomandata si cea mai des folosits n practicd, atunci cAnd existd suficiente tranzactii In piats si se
au la disporzitie suficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare,

Metoda extractiel are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare
a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicd pentru terenurile construibile in
conditiile in care contributia constructiilor la valoarea totald z proprietatii este in general scdzuty si
usor de identificat sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind
nesemnificativa sau inexistents.

Metoda alocarii se aplic In cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale si are la bazd obfinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea
proprietétii prin analiza vanzdrilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii propriettii
pentru a determina valoarea terenului.

Metoda reziduald are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltirii terenului
prin construire conform celei mai bune utilizari a acestuia si conform Standardelor de Evaluare 3
Bunurilor {2022) poate fi aplicatd numal in cazul indepliniri cumulative a urmatoarelor conditii:
valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU & terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimatd cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea
imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piata ratele de
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Capitalizare atat pentru teren, cdt si pentru constructie si existd autorizatle de construire. Conform
aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitats deoarece pe piata internd, in prezent,
exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
§i, respectiv, numai pentru cladiri,

Metoda capitalizérii rentei funciare consts Tn aplicarea unei rate de capitalizare obtinutd de pe piatd
rentei funciare a proprietdtii evaluate, Metoda este utilizat} atunci cand rentele, ratele si factorii de
capitalizare pot fi determinati din analiza vanzirilor de teren arendat/inchiriat, aplicdndu-se corectii in
madsura in care renta din contract este diferity de cea de piata.

Metoda analizei parcelarii si dezvoltirii se aplic¥ pentru loturile de teren mari pentru care cea mai
bunad utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui
proces, Valoarea terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor
finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile
nete astfel obtinute fiind actualizate cu o ratd obtinuts de pe piatd pentru pericada adecvati de
dezvoltare si absorbtie.

In cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode decarece metoda extractiei si metoda alocdrii nu pot fi
aplicate fiindca nu se pot identifica |oturi similare dezvoltate prin construire care sa se vands ca atare,
metoda parceldrii si dezvoltdrii nu este adecvata, deparece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate
din dezmembrarea proprietdtii nu este oportund, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicata
deoarece nu existd o piatd a inchirierilor de astfel de loturi, Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022, metoda reziduald se poate aplica numai in cazul existentel unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este indeplinitd in cazul proprietatii evaluate.

Premisa majora a abordaril prin piatd (Metada comparatiei directe) este aceea ci valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietsti competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeazi analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemanari si diferentier,

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile actielor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzaclionate sau oferite spre vénzare pe piata, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilits si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partiala sau exclusivé a ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile,
este conformd cu prezentele Standarde de evaluare.

In cazul de fatd, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vanzdrilor. Aceasta reprezintd un
proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea Supusa evaludrii si comparabile, prin
cuantificarea ajustdrilor. Ajustirile care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflects
superioritatea sau Inferioritatea propriett|i comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.
Instrumentul de lucru pentru efectuares ajustarilor este grila de piatd care reprezintd un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloans proprietatea evaluats iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doud linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizi a rezultatelor cu doud linii: total ajustiri
exprimate absolut si procentual din pretul de vénzare. Cu dceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fati de proprietatea evaluaty si sa selecteze valoarea finals. Tranzactiile
care necesita cele mai mici ajustiri vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. in
acelagi timp, importanta va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta abordare, evaluatorii analizeazs tranzactii comparabile in scopul determingrii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect.

6.3, Metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizati metods pentru evaluarea terenului si ces mal
adecvatd atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Nu am considerat relevante celelalte metode de evaluare a terenurilor 'n cazul acestei proprietat
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imobiliare decarece proprietatea are cea mai bund utilizare de teren cu utilizare agricold si scopul
achizitiei este in cele mai multe cazuri utilizareg de cdtre proprietar pentru dezvoltarea de activitati de
productie agricold nu de Tnchiriere.

Aceastda metodd se utilizeazs la evaluarea terenurilor libere sau care se considerd libere in scopul
evaludrii si se preferd atunci cand existy date comparabhile,

Prin aceastd metods pretul si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de asemanérile si deosebirile dintre ele.

Elementele (unitéti) de comparatie utilizate sunt urmétoarele:

- dreptul de proprietate

— conditii de finantare

- conditiile de vanzare

- conditii de piatd (data vanzarii)

— cheltuieli imediate dupa cumpérare

— localizare

— Caracteristicile fizice (suprafatd, deschidere la drum, topografie)

- nivel de comasare

Grila datelor de piatd prezentats Tn Anexa nr. 3 sintetizeaza principalele caracteristici ale proprietatilor
comparabile folosite. La baza estimérii au stat datele si informatiile culese de Ia proprietar si
documentele puse la dispozitie de acesta, informatii din publicatii, notariate si agentii imabiliare,
baza de date proprii a evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietati similare.

Surse de informare au fost selectate avand la baz cea mai buna utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utiliz&rii $i nu de natura/tipul acesteia.

Agricultura Buzéu.

Informatiile din oferte au fost considerate credibile si au fost utilizate in procesul evaludrii.

Trebuie precizat faptul c, pentru toate proprietatile comparabile, s-a considerat c% dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vénzare — plata cash.

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe
perechi de date si analiza datelor secundare.

in ANEXA nr. 3 Ia raport este prezentat modul de calcul al valorii si explicatii privind ajustirile pentru
fiecare element de comparatie.

in cadrul analizei pietei imabiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile

de tranzactionare a loturllor de teren similare cu cel evaluat. Amplasarea in zona proprietatii
imobiliare evaluate este criteriul de bazs al selecliei tranzactiilor comparabile alituri de mdrimea
suprafetei, formei, lungimea la fatadd, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restriciiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilitétile disponibile,
Pretul terenurilor n zona studiatd sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare si
anunturilor publicitare, in intervalul 0,50- 2,50 €/mp.
Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaludrii, forma si localizarea, poluarea
medie, se alege pretul de 1,00 euro/m? pentru suprafata detinuts in exclusivitate (ANEXA nr- 3).
La alegerea pretulul, evalatorul a luat in caleul tendingele ce se manifestd pe piata locala pentru
terenurile intravilane din zonj :

- numarul terenurilor disponibile in intravilanul localtatii in zona in care se afl3 terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietitii,

- pericolul de inundatii pentru terenul subiect

- tendinta de scadere usoard a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifesta pe
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piata imobiliars locald,
- nivelul de poluare (zond cu poluare medie, trafic auto mediu in apropiere).

Prin aplicarea acestei metoda rezults valoarea estimatd pentru terenul subiect este:
Vieren =506,00 mp x 1,00 euro/mp = 506,00 euro, rotund,

Vieren = 500,00 euro, echivalent 2.500,00 lei, valoare f&rs TVA

7. Analiza rezultatelor, Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, categoria de folosings neproductiv, identificat cu numérul cadastral 33814, situat in
Jud. Buzdu, com. Gélbinasi, sat Tabardsti, Cv. 12, p 908, cod postal 127422, in suprafata masuraty
de 506,00 mp, este proprietatea depling a COMUNET GALBINASI, jud. Buziu, conform actelor
prezentate de client, acte anexate in copie la prezentul raport.

Evaluarea terenului s-a facut n scopul estimarii valerii de piats in vederea CONCESIONSITY,

Valoarea de piata a fost estimats utilizAnd abordarea prin piatd din urmétoarelor considerente:

- valoarea obtinutd prin abordarea prin piatd este cea maj directs $l adecvatd abordare pentru
estimarea valorii, intrucat la baza aplicdrii abordarii au existat numai informatii de pe piatd.

- informatiile de piatd sunt pertinente si credibile,

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii subiect am ales abordarea mentionatd mai sus ca
fiind cea mai relevants in acest caz.

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
abordérii prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
Opineaza cd valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evalurii asa cum se prezents la data
inspectiei, este aceea estimati prin aborarea prin piatd, metoda comparatiei directe:

Valoarea obtinutd prin metoda comparatiei directe = 500,00 euro

Criteriile care au stat |a baza ralionamentului emiterii concluziei privind estimarea valarii de piata au
fost: adecvarea, continutul, calitatea si precizia informatiilor.

Potrivit metodei comparatiei directe, evaluatorul opiniazi c valoarea de piatd estimatd a terenulyi
subiect al evaludrii este de: 2.500,00 lei, respectiv 500,00 euro, valoare fir3 TVA, la cursul
valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaluarii.

Evaluator autorizat - membru titular ANEVAR
ing. Petre Ion
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8. Anexe:

ANEXA Nr. 1: Extras de carte funciard, plan de amplasament
ANEXA Nr. 2: Plan de amplasament si delimitare a imabilului;
ANEXA Nr. 3! Fisd calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
ANEXA Nr. 4: Act de dezmembrare;

ANEXA Nr. 5: Hotdrare CL Galbinasi;

ANEXA Nr. 6: Oferte de pe piata specifica;

ANEXA Nr. 7: Fotografii proprietate si vecingtati,
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZAU Nr. carere 59188

E‘EE Biroul de Cadastru s/ Publicitate Imobiliara Buzau Zioa 0B
- | Luna 05
i Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verifiare

T PENTRU INFORMARE M‘mﬁﬁmﬂm
Carte Funciara Nr, 33814 Galbinasi M"Ilm ﬂmml

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarasti, Str-, Nr. -, Jud. Buzau, CV12,P208

Nr. |Nr. cadastral Nr,
cri| | topografic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;
iy ST 208 imobil inscris in CF sporadic 26307:
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare.la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
181618 [ 24/11/2022
Registrul Cadastral al Imobilelor [UAT Galbinasi); Act Nanﬂatiil_g.?flggﬁ emis de Parlamentul Romaniei;
fSE inflinteaza cartea funciara a imobilului 33814 ca urmare a finalizarii Al .r
linregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al |
i |lmobn|elor sub numarul 8529,

[Act Administrativ nr. 26, din 14/03/2017 emis de Consillul Local Galbinasi (Proces Verbal de punere in

Iposesm} |

a2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal ) Al
1/1 : B Sn
5 1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, Domeniul Privat
| | OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF EEPEEIGanrnagr inscrisa prin incheierea nr. 17635 din 21/03/2017;
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
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Documient care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Ne. 677/2001. Pagina 1 'Wﬂm
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Carte Funciard Nr. 33814 Comuna/Orag/Municipiu: Galbinasi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)™ Ob=ervatii / Referinte
33814 508 imobil inscris in CF sporadic 26307;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |tra | Suprafata ; ;
ot | folosinta |vilan tras) Tarla Parceld Nr, topa Cbservatii / Referinte
1 peproductiv DA 506 12 s08 -

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

Lungime
Punct Punct
Xy Yy sagment
nceput sfarsit o ]
1| &51.311,084 2| ©51.328.3% 15.967
395,738,381 359.728,51
2| 651.324,38 3| BSLIZ5E5R 2776
| 39972851 399,731,848 |
3| B51.325,856 4] 65135442 34,571
359,731,848 | 399,712,452 |
Z SEIasaEI| 5| 651355494 516
j 399.712,462. 399,714,336
LC'R
Documenit care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pag.‘p gor wri:a,
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Carte Funciaré Nr. 33814 Comuna/Orag/Municipiu; Galbinasi

Punct Punct Lungime

Xy xXry segment

inceput sfarsit i)

5| 651355494 6| B51356,778 TE64
390,714,336 394.716,556

| 6 651.356,7786 7| 651.360.376 7.119
' 399,718,556 | 399.722,698

7| B51.360,376 TB| 651315421 50.884
399.722,698 399,746,535

8| 651315421 1] 651,311.084 8.236
399.746,535 399,738,381 |

* Lungimile segmentelor sunt determinate in ﬁlanul de proiectie Stereo 70 5 sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funclard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartes
funciars active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coraborat cu art. 2 din O.U.G. nr, 41/2016, exclusiv Tn mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa s| in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatil
care g solicitat prezentarea acestul extras,

Verificarea corectitudinii sl realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, felosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momeantul generarii documentului.

Data si ora generaril,
08/05/2023, 09:33
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AUTENTIC NR. 1885

S-a solicitat autentificares prezentef

| ACT DE ’

DEZMEMBRARE |
]

COMUNA GALBINASI, persoani juridica de drept public, titulara a domeniului public si
privat al unitatii administrativ teritoriale Comuna Galbinasi, CIF 3724440, reprezentata

de Primar DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul in com. Galbinagl, sat Tabarasti, jud.
Buzau, cu Cl seria XZ nr. 486777/201 1/Buzau, CNP 1590114100010, in calitate si cu
denumirea de ,.proprietar’ al terenului (denumit in continuare “imobil", "bun”) situat in
comuna Galbinagi, sat Tabardsti, jud. Buzau, cvartal 12, parcela 009, in suprafata
masuratd de 3026mp, categoria neproductiv, intravilan, identificat si descris conform
Planulul de amplasament si delimitare imobil Cu propunere de dezlipire scara 11000,
intocmit de Grigore Goerge Gabriel, confirmat de QCP| Buziu a data de 31.05.2021, in
baza referatului nr. 7T7907/07.06,2021, intabulat in Cartea Funciara nr. 22262/UAT
Galbinasi, cu numarul cadastral 22262, solici am) autentificarea prezentulul inscris prin

e

care am hotdrat dezmembrarea acestui teren ifi 7 loturi:

Lotul nr. 1 - terenul cu numér cadastral 26305 in suprafatd masuratd de 686mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadasiral.

Lotul nr. 2 - terenul cu numar cadastral 26306 in suprafatd mdsuratd de 723mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de emplasament gi delimitare
Imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 3 - terenul cu numar cadastral 26307 in suprafald masuratd de 506mp,
categoria pasune, identificat si desecris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numér cadastral.

Lotul nr. 4 - terenul cu numar cadastral 26308 in suprafatd masurati de 220mp,
Calegoria pasune, identificat si descris conform Planulyi de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 5 - terenul cu numar cadastral 26309 in suprafatd masuratd de 327mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planulyi de amplasament §i delimitare
imobil ce contine acest numér cadastral.

Lotul nr. 6 - terenul cu numér cadastral 26310 in suprafafd masurati de 300mp,
categoria pasune, identificat si deseris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 7 - terenul cu numar cadastral 26311 in suprafatd masurat3 de 2584mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numér cadastral.

Dezmembrarea de mai sus a avut la baza Certificatul de urbanism nr.
38/31.05.2021/Primaria com. Galbinasi si a fost aprobata de Consiliul local al Comunei
Galbinasi, ca administrator g Domeniului public si privat al Unitatii Administrativ Terftoriale
Comuna Galbinasi, conform Hotararii nr. 42/30.06.2021/C.L. al Com. Galbinasi.

Eu, proprietarul, declar ci: - terenul il am in proprietate conform HCL nr.
26/14.03.2017/C.L. Galbinasi; - nu 2 fost §¢os din cireuitul civil; - nu a fast revendicat n
baza legilor de retrocedare dupa dobandirez acestuia de citre noj; - este liber de sarcini,
conform Extrasului de Carte funciara nr. 82943/02.07.2021/BCPI Buzau.
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Eu, Partea semnalard a prezentuiui inscris, dedlar, conform RegulamentuiuifUE]
201676789/ Parlamentul European si  Consiliului din 27.04.2016 privind protecia
persoanefor fizice in ce priveste prelucrarea datelor cu caracler personal si libers
circulatie a acestor date si Legii notarilor publici nr. 36/1905 republicata, ca sunt de acord
Cu administrarea, prelucrarea si  portarea, inclusiv prin  accesarsa registrelor
notariale/registrelor publice prevézute de lege §i numai peniru scopurile prevazute de
lege, & datelor mele personale furnizate de mine sau/de un membru 3l familiei mela/de o
alia perscana, toate in conditii de sigurantd asigurate de notarul public. Declar ca am luat
act de faptul ca datele mele cu caracter personal sunt transmise, prin orice mijloc de
comunicare, inslituliilor publice/notarilor/allor eniilail publice ori private ale caror activitai
sunt incidente Tn activitatea nolariald sau care au legaturd directd ori implicita cu
instrumentarea aclului/procedurii notariale peniru care am depus cereres lg biroul notarial.

Prezentul inscris este redactatl de Biroul Individual Notarial SIMION SAMIR si eu, Partea
semnatara, sunt de acord Tn totalitate cu inscrisurile care au stat |a baza redactarii
acesluia, -am Tnteles confinutul §i consecintele juridice, reprezinta vointa mea, consimt la
autentificare si semnez exemplarul original care ramane n arhiva biraului, iar eu, Partea
semnatara, primesc duplicat in baza Legli nr. 36/1995 republicatd privind notarii publici,
care au aceeasi for{d probanta ca si originalul.

PROPRIETAR
Confirm prin semnatura mea c& am citit integral |
acest inscris i consimt la autentificarsz acestuia.

COMUNA GALBINASI
prin Primar DRAGOMIR DUMITRU \

ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL SIMION SAMIR
SEDIU: Mun. Buzau, str. P&cii pr. 3, jud. Buzau
Nr. LICENTA DE FUNCTIONARE: 92/3153/2019
TEL.: 0762/380280

Email: notarsimion@gmail.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1885
DATA: 02.07.2021

in fate mea, SIMION SAMIR, notar public, s-a(u)prezentat, |a sediul biroului:
- DRAGOMIR DUMITRUY, cu domiciliul in com. Galbinasi, sat Tébdrasti, jud. Buzau, cu
BI/CI seria XZ nr. 486777/2011/ Buzau, CNP 1590114100010, in calitate de Primar
al COMUNEI GALBINASI, persoani juridics de drept public, titulara a domeniului
public si privat al unitatii administrativ teritoriale Comuna Gélbinasi, CIF 3724440, UAT
Galbinasi, fiilnd in calitate de proprieiar, care, dupd cc alu) citit, a(u) declarat oa a(u)
inteles confinutul, cd cele cuprinse in act reprezints vointa saflor), a(u) consimtit Ia
aulentificarea _prezentulul inscris si a(u) semnat unicul exemplar.
Pe temeiul art, 12 lit. ,b"din Legea Notarilor Publici si a activitatii notariale
nr. 36/1995, republicata, cu modificarile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS
S-a incasat tarif ANCPI inscriere dezmembrare 420lel. cu chitantd interna emisd de
ANCPI (cod 222), onorariu 825 lei + TVA.
MOTAR PUBLIC

ON SAMIR

;.-;;_[r,_ L o

SIMI utentificarii
e A i T
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea dezmembriirii unui imobil — teren apartinind domeniului
privat al Comunei Galbinasi, in suprafati misurata de 3.026 m,p., avind
numarul cadastral 22262, teren situat in intravilanul satului Tabiristi, cvartal
12, parcela 908, Comuna Gdlbinasi, judetul Buzau, in sapte loturi

Consiliul Lecal al comunei Galbinasi, judetul Buzau, intrunit in sedinta de hacru
ordinara in data de 30.06.2021 ;

Avand In vedere;

- referatul de aprobare al Primarului comunei Galbinasi inregistrat sub
nr.361din 10.06.2021 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.,,a,, din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator,coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ ¢u referire la angejarea raspunderii
primarulul in exercitarea atributiilor ce ii revin polrivit legii, raspunderea aferenta
actelor administrative ;

- raportul compartimentului de specialitate Inregistrat sub nr.362/10.06.2021
In conformitate cu prevederile art. 136, alin.(8), lit.,,b,, din O.U.G. nr.37 /2019 privind
Codul administrativ, carasborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, ou
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual in
exercitarea arributiilor ce le revin potrivit legli (intocmirea rapoartelor sau a altor
documente de fundamentare previzute de lege, respectiv semnarca/avizarea sau a
altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii),
raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare adoptirii actului
administrativ ;

- avizele celor trei comisii de specialitate ale Consiliului Local Géalbinasi
Inregisirate sub nr.383, nr.290 si nr.397 /2021 ;

- referatul de admitere - dezmembrare & imobilulii teren in supralata de 3.026
m.p., avand numarul cadastral 22262, teren situat in intravilanul satului Tabarasti,
cvartal 12, parcela 908, comuna Galbinasi, judetul Buzau al O.C.P.1. Buzau ar
77907 /07.06.2021 :

- prevederile Legii nr.7/1996 privind cadastrul s publicitatea imobiliara,
republicata, actualizata ;

- prevederile art. 23, ht.,e”, art, 132, alin.(1) din Ordinul nr.700/2014, privind
aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru
si carte funciard, cu modificarile si completarile ulterioare :

prevederile art. 879 — BBO din Legea nr.287/2000 privind Codul Civil, cu
maodificarile si completarile ultericare -
3
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-prevederile H.C.L. nr.26/14.03.2017 privind atestarca apartenentei la domeniul
privat al Comunei Galbinasi terenurilor situate in intravilanul cemunei Gilbinasi,
satul Tabarasti,cv.12, parcela 908, comuna Galbinasi, judetul Buziau :

- prevederile H.C.L. nr.34/29.04.2021 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Comunei Galbinasi pentru sedintele din lunile mal 2021 - iulie
2021 ;

- prevederile art.5, lit.,,,m,, si ,,n,, art.129, alin.(2), lit.,,c,, respectiv prevederile
art.240 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
compleldrile ulterioare;

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

In temeiul art. 133, alin.(1), art.139, alin.(3), lit,,g,, si art.196, alin.(1), lit.,,a,, din
O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile s completarile
ulterioare ;

#

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba dezmembrarea imobilului — teren apartinand domeniului privat
al Comunel Galbinasi, situal in intravilanul satului Tabardsti, cvartal 12, parcelu
908, Comuna Galbinasi, judetul Buziu, in suprafatda masuratd de 3.026 m.p., avand
numéarul cadastral 22262, in sapte loturi, dupa cum urmeaza:

Lotul nr.1 eu nr. cadastral 26305 in suprafat@ masuratda de 686 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in intravilanul satului Tabarasti, Comuna Gdlbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietaten UA.T. Galbinasi ;

= Lotul nr.2 cu nr. cadastral 26306 in suprafuta mdasurata de 723 mp., categorie
de folosintd neproductiv situal in intravilenul satului Tétbcirdsti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Géalbinast -

- Lotul nr.3 eu nr. cadastral 26307 in suprafata masuratd de 506 m.p., categorie
de folosimid neproductiv situat in intravilanul satulu Tabdrdsti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea (LA T. Galhingsi ;

Lotul nr.t cu nr. cadastral 26308 in suprafatd masuratd de 220 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat m intravilanul satufui Tabarasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Galbinasi ;

- Lotul nr.5 cu ar. cadastral 26309 in suprafata masurata de 327 m.p., categonie
de folosintd neproductiv situat in intravilanul satulu Tabarasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Galbinasi :

- Lotul nr.6 cu nr. cadastral 26310 in suprufutd mdasuratd de 300 m.p., categorie
te folosinia nepraoductiv stiuat in mtravilam:! seatubui Tabdrdasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprielatea UA.T. Galbinasi ;

- Lotul nr. 7 cut nr. cadastral 26311 in suprafatd mdasurata de 264 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in intravilanul satului Tabardsti, Comuna Calbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietaten U.A.T. Galbinasi.

Art.2. Reprezentarca gralicd a celor sapte loturi de teren este evidentiati in
documentatia cadastrala anexats la prezenta hotarare, documentatie care face parte
integranta din prezenta hotarare .

2

TORIOR
PETREION
Legigmatia Nr. 15176
Valatil 2023
areat iﬂit@r
x;__f:ﬂ':"fﬁ-“ e

2

14
A




AIt.3. Se imputerniceste Primarul Comunei Géalbinasi sa semneze acrul de
dezmembrare in forma autenticd, avand ca obiect imobilul prevazut la art.1.

Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prezentei Hotiriri se insareineaza Primarul
comunei Gélbinasi prin Compartimentul agricol, cadastru si dezvoltare rurala din
cadrul aparatului de specialitate al primarului comune; Galbinasi.

Art.5. Prezenta hotdrire va fi comunicata prin grija secretarului general al
comunei Géalbinasi in termenul prevazut de lege Primarului comunes: Galbinasi, celor
nominalizati cu ducerea la indeplinire, Institutiei Prefectuluj - Judetul Buziu in
vederea exercitidrii controlului cu privire la legalitate si va fi adusa la cunostinta

publica prin afisare la sediul primariei si pe pagina de internet a Comunei Gélbinasi,
Judetul Buziu.

Presedinte de sedinti,
CONSILIER,
ANTIMIR NICOLETA-ELEONORA
' ’Ji
B :__!-\_1-4

w4

Contrasemneazi pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL,
GUTENIUC LILIANA

- f

Nr.42/30.06.2021

Aceasta Lotaridre a fost adoptata de Consilil Local al comunei Galbinasi in sedin ta
ordinari din data de 30.06.2021, cu respectares prevederilor art.139, alin.(3), lit,x,,;
(majoritate absolutd) din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ » CO un
numar de: 13 (treisprezece) voturi » pentru,,; O voturi ,, impotriva ,,; 0 . abjineri,,

din numarul total de 13 consilier locali in functie, dintre care au fost prezenti Ia
sedintd 13.
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1 EUR=  4.9365 AMNEXA nr, 3
Elemente de Terenul evaluat Comp. A Comp. B Comp. G
comparakia
Suprafata teren 506.0 5,000.0 2,500.0 2,500.0
Data ofartal mai 2023 aprilie 2023 aprilfe 2023 aprilie 2023
Fref unitar ofertare 0.32 0.48 0.44
euro s mp)
ajustare pentru 0% 0% 0%
oferta [ tranzactie .00 0.00 0.00
{euro fmp)
Pret de vanzare 0.3z D.48 0.44
negociat (Euro f
mp}
Ajustari zero pentru toate comparabilele, preturile unitare =unt preturi de tranzactie.
Crrept de propristate Daplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr, 0% 0% 0%
de proprigtata (sum 0 ]
fmp)
Prat corectat 0.3 0.5 0.4
Drepturile de proprietate ale sublectulul si ale comparabilelor sunt dreptun depline; ajustan zero
Conditil de finanare La piata La piata La piatd La piata
Ajustare pentry 0% 0% 0%
conditii finantare a a |
(euro/mp)
Pref corectal {auro) 0.32 0.48 0.44
Condilii de finantare la piata pentru toate comparabilele, ajustar zero
Conditii de vanzara independant independent indapendant independeant
Ajustare pentru 0% 0% 0%
condiiii vanzare 0 0 0
|Pret corectat {euro} 0.32 0.48 0.44
Intervin ajustari cand cineva este foarte interesat sa achizitioneze propretatea In acest caz gjustari zemno
Condifi de piata mai 2023 aprilie 2023 aprilia 2023 aprilie 2023
{data vanzerii)
Ajustare pentru 0.0% 0.0% 0%
cond. de piata (euro 0.00 0.00 0.00
imp)
Pret corectat {eurn) 0.32 0.48 0.44
Ajustari pentru conditii de pials, ajustan determinate de expunares pe piata vanzarilor, la diferente de 30 zile de
epunere pe piata preturile nu sufera madificari majore, studiul pietii
Cheltuiel imediat nu nu nu nu
dupa cumparare
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00] 0.00 0.00
Pret corectat (eura) 0.32 0.48 0.44

Subieciul si comparabileie nu nacesita cheltui

ali imediate dups cump

arare, ajustare 2sro pentru toate comparabilsle

d
‘q}%%"'flm'. £ o

studiul piat.
Lecalizare Tabarast -Alesa Zalbinasi-extravilan |Galbinasi-extravilan Galbinasi-extravilan
Stadionulu
ajustara pentru 25.0% 25.0% 25.0%
loealizare (eural mp) 0.08 0.12 0.11
Prat corectat (euro / 0.40 0.60 0.55
mp)
o T
Pvﬁﬁr mﬁj«‘.&
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Carscteristici fizice
teren

stud il pigtii

Ajustare +25% pentru toate comparabilels, ajustari estimate tinand eont de distanta fata de intraviianyl localiat|
(interesul imobiliar), la distante mai mari fata de intravilan eheltuislie cu deplassres si timpii de deplasare pentru

efactuziea I crarilor agricele sunt mai mari:

Suprafata {mp)

508.00

5,000.00

2,600.00

2,500.00

ajustare pentru

23%

1.0%

1.0%

suprafata feurnfmp)

0.01

0.01

Q.01

Eanform studliul pietil vanzarii de terenuri agricole, s-a constatat ca la diferente in pius de suprafets de 1,0 ha, pratul

creste ou 5%, rezulta ajustar +2 3% pentru comparabila 1 s +1% pentru comparabiele 2 si 3, studivl pietii

Deschidere | drum
accey

9,24

ra

nia

n'a

ajustars pantru

0%

0%

0%

deschiders Iz drum
acces (euro/ mp)

0.00

0.00

0.00|

Ajustarile pentru deschiders | druim zcces zero penlru toate comparabilele, comparabile ou deschidera nacuneseuta,

caracteristici fizice
{eurod mpl

studiul pieti,
Topografis in panta plan plan plan
ajustare pentru -5% -5% -5%
topogratie (lei / mp) -0.02 -0.03 -0.03
Alustere totala -0.01 -0.02 -0.02

Subisctul teren in pantacy inclingtie sub 20%

comparabilele terenur plane, ajuslarl -5% pentru toate comparabilele;

siudiul pietii
Prat coractat (eurof 0.39 0.58 0.53
mp)

Nivel de comasare medie medie medie medie

0% 0% 0%
2Justare pentru nivel 0.00 0.00 0.00
de comasare
Pret corectat (euro [ 0,39 0.58 0.53
mp)
Ajustari zero pentru comparabile, comparabile si sublest cu nivel mediu de comasare, studiul pietil,
ajustare tolala netd 0 0 ]
ajustare tolald netd
(%6 din pretul d=
wanzare! 21.6% 20.0% 20.0%
ajustare totala bruta 0] 0 0
ajustars totald bruts
(% din pretul de
wanzaro) 34.1% 32.5% 32.6%
Fret corectat {euro /
imp). ROTUND 1.00
Suprafata leren exclusiv = 506.00 mp
Valoare euro = 506.00
\Valoare teren exclusiv = 500 euro
Valoare totala teren rotunjita = 500.00|suro
Valoare totala teren rotunjita 2,500.00|Lei
PLLATORI
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o
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ANE XA 1B
.unﬁ.'nmatqdulngic& ) R
OFERTA DE VANZARE TEREN T O
Nr 38 din 05.04.2023 S T

Subsemnatul/Syt —-—==i- su
- Minnleea Nelu || CNF Nl Adresa de comunicars
defon ...
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PETRE ION Evaluator Autorizat — membru titular ANEVAR [ =
& Nr. leginmatie 15176, specializare: HP1, EBM, E-mail: ionpeteebuzau@lya
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RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare tip teren intravilan, situatd in
localitatea Tabardasti, Cv. 12, P 908, com. Gélbinasi,
jud. Buzau, in suprafatd masuraté de 220,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASI.

Valoarea estimata:

500,00 lei, echivalent 100,00 euro, valoare fara TVA
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si_nu vor fi transmise unaor terii f2rd acordul scris si prealabil al  evaluztorului, al clientului 5 beneficiarului COMUNA
GALBINAST, jud. Buzdu.



Stimate beneficiar,
Conform solfcitarii dumneavoastra, s-a realizat evalwarea propirietaiii imobifiare conform contractlui agreat.

Obiectul prezentubui rapori il reprezinta  terenal imtravilan, categoria de folosinfd neproductiv. siliat i et
Brzdn, com. Githinagi, saf Tabarasti, Cv. 12, P 208,

Tipul valorii: valoarea de pata.
Scopul evaluarii: concesionare.

l.a realizarca raportului s-au avit i vedere standardele si metodologia de lucrn recomendate de ANEVAR,
inspectia, investigatitle si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizal PETRE [ON.
Aceasta scrisoare insofeste raportul de evaliare complet.

Analizind datete expuse in raportul de eveluare, concluzia mea asupra valovii de piagi a proprietdfii imobilare
mrenfionale este nrmartoared !

|

| VALOAREA DE PIATA 500,00 LEI

‘ RECOMANDATA Echivalent 100,00 EUR

| A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE
'| VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Crrsul BNR esie; 1 EURQ — 4,9365 LET, din data de 15.05.2023.

Valoarea de piafd a fost siabilitd de catre wn Evaluator auwtorized, membru al Asocigiiel Nationale u
Evalnaiorilor Awiorizasi din Romednia, avind la bazd Stondardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022,

in completarea misivnii de evatuare am wilizat mformafiile i documentele firnizate de citre clieni car st date
furnizate din piafa de sector 5i baza de daie proprie.

Totodatdi, confirm ca evaluatorul mu arve niciun interes direct asupra aciivihi sau asupra parfitor asociate
acestuia yi, de aceea, este capahil sa ofere consultania, imdependent.

Vé rog sa luati la cunosiingd oi datoritd comtextului economic imternational care genereaza fipsa e lchiditate
§i dimiteazd accesul la finantare, dar st datoriid lipser de transparen(d a informaritlor, contextul acial al piefei
imobiliare nu reflectd condifiile unei pieje normale.

PETRE I0ON - evaluator antorizat EP1, EBEM
Membru titular ANEVAR
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaludirii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosintd neproductiv, identificat cu num&rul cadastral 33815, situat in judetul Buzau, comuna
Gilbinasi, sat Tabarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafatd masuratd de 220,00 mp,
teren descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului mentionat mai
sus, asa cumn este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea
CONCESIONAVT,

Tipul valorii (valoare de piatd) este adecvat si este determinat de scopul evaluarii.

Valoarea terenului a fost determinatd in conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile
acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarde utilizate:
» STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022 :

- SEV 100 — Cadru general;

- SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii;

- SEV 102 - Documentare si conformare;

- SEV 103 — Raportare;

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare;

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
5 - GEY 630 — Evaluarea bunurilor imobile
in continutul Raporiului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor n cazul
evaluarii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaludrii ; termenil de referintd — In care
e gdsesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazé modul de abordare al evaluarii ;
Dreptul de proprietate asupra lerenuluri supus evaludri — cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la terenul in cauzd ; Evaluarea terenului — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia
evaluatorului privind veloarea stabilitd; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
n raport.

fn urma aplicsrii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este ci valoarea de piaté estimata
a terenului intravilan, categoria de folosinté neproductiv, situat in judetul Buzau, comuna Galbinasi,
sat Tab&rdsti, Cv. 12, P 908, in suprafatd mdsuratd de 220,00 mp este de 500,00 lei, respectiv,
100,00 euro, la cursul valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaludrii.
Valoarea estimata nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt;

% Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabila in conditile economice s juridice
mentionate in raport ;

» Valoarea estimatd se referd la un teren intravilan;

> Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezintd concluzia evaluatorului privind valoarea de piatd a terenului;

» Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ci este 0 opinie;

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
chtre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
Evaluator autorizat = membru titular ANEVAR
i Ton Petre
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DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certific ca:

» Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

> Analizele, opiniile si conduziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditjile
limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;

» Nu am nici un interes actual sau de perspectivé in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fata de vreuna din
partile implicate;

» Nidl evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este aciionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

% Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare |

» Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultanta sau sa depund méarturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si fiin limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduitd ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare,

» Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de etica
al meseriei sale;

» Nid evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicaté cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei,

» Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022: SEV 400 - Verificarea
evaluarii

» Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizatd a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

» In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionald continua.

lon Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR

/ﬁﬁ”’”"%
5 *
(S vmmeion

7 Legitimania Nr. 15175
> Valabil 2023 é ?h

:ﬂﬂﬁma: EPY E‘E-g@
ANZVAR 2

—

)
= !
g
=



1. Termenii de referinta, SEV 101

1.1 Obieciul, scopul si utilizarea evaluarii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosintd nepraductiv, identificat cu numarul cadastral 33815, situat in Jud. Buzau, com. Galbinasi, sat
Tabdrasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafatda masuratd de 220,00 mp, teren descris in
cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului specificat mai sus,
asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea concesionani.

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezintd tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referintd si scopul evaludrii, este adecvat si este determinat de scopul evaludrii avind la baza
interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza in calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI, jud. Buz&u.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de eticd al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-
si asuma raspunderea decat fata de client si beneficiar.

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezintd
o0 estimare a valorii de piatd (cu particularitatile prezentate in continuare), a proprietatii imobiliare,
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 — Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cert, ci o opinie:
- fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valoarea de piaia reprezinta suma estimata peniru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) Ja data evalusrii, intre un cumparator hotirét si
un vanzator hoiardt fnir-o branzactie nepartinitoare dupa un markeling adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostiniad de cauza, prudent si fdrd constrangere.

(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR, edifia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii, pag.20,
paragraful 30.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3. Data estimdrii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele fumizate de client
pana la data de 15.05.2023, datd la care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, datd la
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Identificarea terenului a fost efectuatd pe baza documentatiei cadastrale si a precizarilor
reprezentantului clientului, d-1 Cristea Cristinel, viceprimar, care a insotit evaluatoru pe toata durata
inspectiai.

Data evaluarii este: 15.05.2023

Data efectugrii raportului: 20.05.2023.
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1.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evaludrii este prezentatd Tn LEI si EURO.

1.5. Standardele aplicate.

1n elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele standarde:
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeaza Standardele Internationale
de Evaluare (IVS), editia 2022 si doud Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
SEV 100 — Cadru general;

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii;

SEV 102 — Documentare si conformare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaludrii realizate Tn prezentul raport este valoarea de piatd, asa cum a fost ea definita
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia terenului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodei de evaluare consideratd oportuna pentru determinarea valorii s
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandarile si
metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR.

YV Y VY

VoY

Sursele de informatii care au stat Ia baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiv:
# Extras de carte funciara nr. 59186/08.05.2023;
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
» Act de dezmembrare nr. 1885/02.07.2021;
» Hotararea Consiliul Local Comuna Gélbinasi nr.42/30.06.2021

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Buletinele documentare de expertizd tehnicd, editate de Corpul expertilor tehnici din Roménia ;
Cursul de referinta al monedei nationale ;

Publicatii privind piata imobiliara (reteaua intemet);

Baza de date proprii a evaluatorului;

YV ¥

Evaluatorul nu isi asuma nicl un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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i.7. Clauza de nepublicars

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicititii faré acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formel s
contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea |ui de
citre alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului 5i destinatarului precizat la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru
client si beneficiar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o teria persoana, in nici o
circumstanta.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale, conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune ca
titul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizaté de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acurateie,

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperti;

» Se presupune c3 amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordaniele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

~ Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu existd nici un
indiciu privind existenta unor contaminri naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinia de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenia contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluaril;

» Valoarea de investitie estimata este valabild la data evaludril. Intrucat piata, conditiile de piatd se
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzatoare la Ln alt moment;

» S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine 5i nu au fost luate in calcul eventuale miodificari
care pot sd apard in perioada urméatoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de scopul
evalugrii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

~ Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evalugrii referitoare la sublectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei i a altor infermatii
de care acesta nu avea cunostinid;



1.8.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare (Conditii limitative)

» intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia;

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

» nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

+ raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de Ia data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui rapoit isi pot pierde
valabilitatea,

1.10. Identificarea si competenta avaluatorului

Acest raport este intocmit de cétre un evaluator autorizat, competent s ofere consultanta in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietdtilor de acest tip si compeatent sa efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr. 15176, valabila 2023, specialitatea EPI si EBM, poate oferi 0 evaluare obiectiva
si impartiald, nu are nic o legéturd sau implicare cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat
evaluarea.

2. Identificare si descriere juridica
2.1. Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNEI GALBINASI, Jud. Buziu, CIF: 3724440,
2.2, Proprietarul
Intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobéndit prin Lege, cotd actuald 1/1: COMUNA
GALBINASI, CIF: 3724440, conform Extras de carte funciard nr. 59186/08.05.2023 prezentat, si
anexat 'n copie la raport.

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafata masuratd de 220,00 mp, este proprietatea deplind a comunei Galbinasi, jud.
Buzau.

2.4, Date privind documentatia cadastrala

Proprietatea imobiliard subiect este nscrisa in cartea funciara nr. 33815 a UAT Galbinasi (imobil
inscris in CF sporadic 26308), cu numédrul cadastral 33815. Datele specificate mai sus au fost
preluate din Extrasul de carte funciara pentru informare nr. 59186/08.05.2023, emis de OCPI
Buzau.

2.5. Sarcini

NU SUNT- conform Partea III, SARCINI a extrasului de carte funciara nr. 59186/08.05.2023.



3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generale

Galbinasi (in trecut, TAb&rdsti) este o comund in judetul Buzdu, Muntenia, Romania, formatd din
satele Bentu, Galbinasi (resedinta) si Tabarasti. Comuna Gélbinasi este amplasats in partea de sud-
est a judetului Buzau, intr-o zona de campie, fiind in zona de influentd a raurilor Buziu si Calmatui,
Comuna este strabatutd de soseaua nationald DN2B, care leagd Buziul de Braila, sosea din care se
ramifica pe teritoriul comunei drumul judetean D3204D, care o leaga de Tintesti. Prin comund trece
si calea ferata Buzdu—Braila, pe care este deservitd de statiile Tabardsti, TAbardsti Sud si Bentu,

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezinté o zona de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buzdului, sub influenta raului Calmatui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste cd pe aid a curs candva raul Buziu,
Altitudinea in zona comunei Galbinasi are valori cuprinse intre 65 si 75 m, valoarea maxima fiind de
77,9 m la Tabdrasti. Teritoriul comunei apartine structurii geomorfologice majore Campia Romand
Orientald, respectiv partea centrald a acesteia, zona situaté Tn lunca comuna a raurilor Buziu si raului
Calmatui denumita Campia Buzdu-Calmatui.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Galbinasi se ridics la 4.116 locuitori,
in crestere fa@@ derecensdméntul anterior din 2002, cAnd se Inregistrasers
4.067 de locuitori, Majoritatea locuitorilor sunt roméni (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din populaiie, apartenenta etnici nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,5%). Pentru 3,3% din populatie, nu este cunoscuts apartenenta
confesionald.

3.2. Zona

Terenul subiect se afla n zona semicentrald intraviland a localititi Tab3risti, in zona de case de
locuit, case cu regim de inaltime majoritar P, pe locul albiei unei foste vai naturale, are categoria de
folosinta teren neproductiv.

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evaluarii este amplasat in com. Gélbinasi, sat Tab&risti, jud. Buzdu, teren fard
deschidere la drumuri de acces. In prezent terenul este neutilizat de citre proprietar.

Utilitatile zonei: retea electricd, retea de apa, retea de canalizare, retea de gaze, retea de cablu TV si
telefonie,

Distanta fata de institutiile publice (scoald gimnazials, gridinita, biseric3, s.a.) este relativ mics. Spatii
comerciale tip magazine satesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate.

Terenul este delimitat cu gard din plasi sirmé impletitd. Teren de form3 neregulata, plan, cu
dimensiunile specificate in Extrasul de carte funciard prezentat, anex la raport.

Terenul se afla pe vechea albie a unei vdi naturale, existénd pericol de inundate in cazul unor
precipitatii insemnate cantitativ.

Terenul are ca vecini: la nord NC 33811 pe o lungime de 14,79 m, la vest NC 33812 pe o lungime de
9,35 m si NC 33813 pe o lungime de 5,18 m, la sud NC 33816 pe o lungime de 14,4 m si la est NC
33817 pe o lungime de 15,00 m.

La data inspectiei pe terenul subiect este edificatd o constructie usoars tip adapost ovine.

Poluare medie datoratd distantei relativ mari fatd de arterele rutiere principale. Poluare fonicd: medie
(rezuftata din observafii si informatii ale evaluatorului, fErd expertizare sau determinéri de faborator
ale noxeior,).
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4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piatd este un mediu in care se tranzactioneazi bunurile si seviciile, intre cumpdrdtori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se
pot comercializa fara restrictii intre cumpr&tori si vanzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd Tn contact Th scopul de
a efectua tranzactil imobiliare. Participantii la aceast3 piata schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd iar amplasamentul sdu este fix,
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numdrul de vAnzitori si cumpiratori care actioneazd este
relativ mic, proprietétile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salarillor,
numéarul locurilor de munci precum si s4 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plats, dobanzi, etc. In general, proprietatile imobiliare
nu se cumpdrd cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitats.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliaré nu se autoregleazi ci este deseor] influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de proprietéti imobiliare pot tinde cétre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu iar cererea poate sa se
madifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferta sau exces de cerere si nu
echilibru, Cumpérdtorii si vAnzatori nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietstile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vinzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietitii. In funciie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
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varsta participantilor la piatd, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind
proprietdtile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricale, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietati,

Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii
macroprudentiale la evolutia si dimensiunea riscurilor sisternice, in special din perspectiva acumuldrii
unor rezerve de capital pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectorial3 (piata imobiliara).
Comparativ cu pericads prepandemicd, atét frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata
amortizorului anticiclic de capital sunt mai ridicate, semnaland faptul c¢3 acumularea riscurilor
sistemice are loc la scara regionald sau chiar globald, Conduita macroprudentiald activa, atat din
perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si structurale, cat si a altor tipuri de masuri,
demonstreaza ca statele membre iau Tn serios avertismentul lansat de CERS si implementeaza masuri
pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta s3 fac parte din setul de solutii
pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si sa nu devind, la randul
sdu, o sursa de socuri negative pentru economia real.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendents (+10,4 la suta in termeni anuali, iunie
2022). Totodats, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relatly constant in ultimii doi ani. In
structurd, activele imobiliare reprezintd 76 la sutd din totalul avutiel nete a populatiei. Acestea au
Tnregistrat in iunie 2022 o crestere anuald de 11 la sutd in principal pe fondul majordrii preturilor
imobiliare (+8,5 la suta in iunie 2022 fatd de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectata Tn
numarul usor Tn scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 Ia suta in intervalul fanuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent). Prefurile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romania in prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentinandu-se insa la cel
mai redus nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta,
activitatea tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor
ridicandu-se la circa 654,2 milioane euro in primele noud luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult
fatd de aceeasi perioadd a anului precedent, Ths3 cu 12 la sutd mai putin fata de aceeasi perioada a
anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconamic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor |a energie.

Evolutia ratei inflatief in pericada 2019-2022 </ previziuni pentru perioada
urmdatcare
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Piata terenurilor

Avénd in vedere sciderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietel imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatil, cu posibile reduceri ale
lichiditatii pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la clile de transport sau
pentru care nu se poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediats si cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s3 aib% lichiditatea cea mai
ridicatd. Un element de luat in considerare este si necesitatea asiguririi coerentei reglementarilor
urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructur publicd, modificirile
neasteptate ale acestor reglementéri putind avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe nailor ci de transport ce
urmeazd a fi dezvoltate prin investitile publice aprobate prin Planul National de Redresare si
Rezilientd.

Piata terenurilor
Piata imobiliard specificad proprietiitii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buzéu, sat Tabérasti, Cv 12, T 908, com. Galbinasi, zond semicentrald
in localitate, in suprafatd masuratd de 220,00 mp. Zona este caracterizaty de existenta cladirilor
rezidentiale cu regim de inditime majoritar P. Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buzau de a
parasi orasul si a se stabili in zonele rurale din apropiere, localitati ce dispun de utilititi similare
orasului, pretul terenurilor construibile in zona studiaté a trecut printr-o perioad3 de crestere (12-15
Euro/mp), urmata de o scidere la sfarsitul anului 2022 si inceputul anului 2023 (7-11 euro/mp).



Oferta de propriet3i similare
in scidere.

Cererea de proprieldti similare
In scidere (mics).

Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputdnd fi sincronizet cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitati economice,
activitatea imobiliard raspunzénd la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt
depinde de schimbérile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

5. Cea mai buna utilizare

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai bund
utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectat din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definitdi de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
«Utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ”,

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietétii analizate.
CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietétii prin analizarea
fezabilitatii legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiald a valorii,

Cea mai buna utilizare trebuie s fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si s3 genereze cea mai mare valoare a activului, Dacs
cea mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curents, valoarea este influentatd de costul
conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curentd se presupune a fi cea mai
buna utilizare dacé nu exista indicatii din piatd sau alti factori care s& conducs la concluzia cd existd o
altd utilizare care ar maximiza valoarea sublectului evalusrii,

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

In cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatil pe care o poate avea

terenul evaluat dacs acesta nu ar fi construit la data evalusrii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utiliziri conduce la urmatoarele

rezuliate:
- Posibila fizic. Amplasarea terenului intr-o zon3 cu pericol de inundatii si fara acces la drum,
dimensiunea, forma si suprafata terenului, precum si disponibllitatea si capacitatea utilititilor
publice conduc catre utilizarea agricold (spatii zootehnice) ca fiind cea mai potrivitd pentru
dezvoltarea terenului, utilizarea comerciald si industriald nefiind posibile.

- Permisd legal. Conform documentelor este permisé din punct de vedere legal utilizarea
terenului pentruconstruirea de adaposturi pentru animale.
Fezabila financiar. Aplicarea secventialé a criteriilor de mai sus a relevat c3 utilizarea terenului
pentru dezvoltare ca terencu utilitete agrozootehnici este singura alternativi pasibila.
Fezabilitatea sa financiaré este relevata in capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare,

- Maxim productivd. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezulty 3 utilizarea maxim
productiva este cea agrozootehnicd care corespunde cu utilizarea actual a terenulul.
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Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludril, cat si specificul zonei din

care face parte proprietatea evaluatd (pericol de inundatii), opinia mea este ¢ CMBU este utilizarea
agrozootehnica.

(a si valoarea de piatd, cea mai buna utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buni
utilizare reprezintd alternativa de utilizare a propriet3tii selectatd din diferite variante pasibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii abordérilor de evaluare.
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piats, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

6. Evaluarea proprietatii.

6.1 Premisele valorii

O premisa a valorii sau utilizarea presupusi descrie conditiile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune o anumitd premisd a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se num&r:
- cea mai buna utilizare,
utilizarea curenta/existent,
- wanzarea ordonata si
vanzarea fortatd.
Estimarea valarii proprietatii imaobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utilizéri — utilizare
agricola.

6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piata a terenului se estimeaza avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Determinarea valoril este procesul de calcul sifsau estimare a intregului drept de proprietate. Calculul
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizdrii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiel directe, metoda
extractiei, metoda alocarii, metoda reziduald, metoda capitaliziirii rentel funciare si metoda parceldrii
si dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi similare
in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaluarii. Aceasta este metoda
recomandatd si cea mai des folositd in practics, atunci cand existd suficiente tranzactil in piaté si se
au |a dispozitie suficiente informatii despre tranzactille cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vénzare
a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicd pentru terenurile construibile in
conditiile in care contributia constructiilor la valoarea totalé a proprietétii este in general sc3zutd si
usor de identificat sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind
nesemnificativa sau inexistenta.

Metoda alocarii se aplica in cazul terenurilor construibile, in special Ioturilor ocupate de proprietati
rezidentiale si are la bazd obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii prin analiza vanzérilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii
pentru a determina valoarea terenului.

Metoda reziduala are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltirii terenului
prin construire conform celei mai bune utilizari a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor (2022) poate fi aplicatd numai in cazul indeplinirii cumulative a urmtoarelor conditii:
valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea
imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piatd ratele de
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capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie si existd autorizatie de construire. Conform
acelelasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent,
existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numai pentru cladiri,

Metoda capitalizarii rentei funciare constd in aplicarea unei rate de capitalizare obtinutd de pe piats
rentei funciare a proprietstii evaluate. Metoda este utilizatd atunci cand rentele, ratele si factorii de
capitalizare pot fi determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicindu-se corectli in
masura in care renta din contract este diferitd de cea de piatd.

Metoda analizei parcelarii si dezvoltdrii se aplica pentru loturile de teren mari pentru care cea mai
buna utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mal mici rezultate in urma acestu
proces. Valoarea terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vénzare anticipat al loturilor
finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile
nete astfel obtinute fiind actualizate cu o ratd obtinuta de pe piatd pentru perioada adecvati de
dezvoltare si absorbtie.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode decarece metoda extractiei si metoda alocirii nu pot fi
aplicate fiindca nu se pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care sé se vand ca atare,
metoda parcelarii si dezvoltdrii nu este adecvatd, decarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate
din dezmembrarea proprietdtii nu este oportund, lar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicata
deoarece nu exista o piata a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022, metoda reziduald se poate aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este indeplinita in cazul proprietitii evaluate.

Premisa majora a abordarii prin piata (Metoda comparatiel directe) este aceea ci valoarea de piats a
unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietiti competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificirii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactille si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in
funcfie de asemanari si diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile actielor comparabile se inteleg informatii privind
prefurile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partiala sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile,
este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

In cazul de fata, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vanzérilor. Aceasta reprezint3 un
proces prin care se stabilesc diferentele Tntre proprietatea supusd evaludrii si comparabile, prin
cuantificarea ajustérilor. Ajustarile care se aplicd preturilor unor tranzacti comparabile, reflectd
superioritatea sau inferioritatea proprietstii comparabile, avénd in vedere elementele de comparatie.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piati care reprezintd un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluath iar pe celelalte coloane,
proprietdtile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd doud linii: una
pentru comparare §i alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizd a rezultatelor cu doud linii: total ajustsri
exprimate absolut si procentual din pretul de vénzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fatd de proprietatea evaluata si s3 selecteze valoarea finals. Tranzactiile
care necesita cele mai mici ajustéri vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. In
acelasi timp, importanta va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabhile.

Pentru a aplica aceasta abordare, evaluatorii analizeazé tranzactii comparabile in scopul determingrii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietdtii subiect.

6.3. Metoda comparatiei directe.

Metoda comparaliei directe este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvatd atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile,
Nu am considerat relevante celelalte metode de evaluare a terenurilor in cazul acestei proprietéti

16



imobiliare deoarece proprietatea are cea mai buna utilizare de teren cu utilizare agricols si scapul
achizitiei este in cele mai multe cazuri utilizarea de ctre proprietar pentru dezvoltarea de activitati de
productie agricola nu de inchiriere.

Aceasta metodd se utilizeazé la evaluarea terenurilor libere sau care se considerd libere in scopul
evaluarii 5i se preferd atunci cind existd date comparabile.

Prin aceastd metoda pretul si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de aseménarile si deosebirile dintre ele.

Elementele (unitéti) de comparatie utilizate sunt urmétoarele:

~ dreptul de proprietate

— conditii de finantare

- conditiile de vénzare

— conditii de piata (data vanzarii)

— cheltuieli imediate dupa cumparare

- localizare

- caracteristicile fizice (suprafatd, deschidere la drum, topografie)

- nivel de comasare

Grila datelor de piatd prezentatd in Anexa nr. 3 sintetizeaza principalele caracteristici ale proprietatilor
comparabile folosite. La baza estimdrii au stat datele si informatiile culese de la proprietar si
documentele puse la dispozitie de acesta, informatii din publicatii, notariate si agentii imobiliare,
baza de date proprii a evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietéti similare.

Surse de informare au fost selectate avand la bazd cea mai bund utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea wtilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietiti similare din zona studiaty
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum
si din baza de date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare.
Surse de informare selectatedin ofertele de vAnzare publicate de Directia Judeteand pentru
Agriculturd Buzdu.

Informatiile din oferte au fost considerate credibile si au fost utilizate n procesul evalusrii.

Trebuie precizat faptul cd, pentru toate proprietétile comparabile, s-a considerat ¢4 dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare - plata cash.

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustérilor sunt analiza pe
perechi de date si analiza datelor secundare.

in ANEXA nr. 3 Ia raport este prezentat modul de calcul al valorii si explicatii privind ajustirile pentru
fiecare element de comparatie.

in cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile

de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat, Amplasarea in zona proprietatii
imobiliare evaluate este criteriul de baz8 al selectiei tranzactiilor comparabile aldturi de m3rimea
suprafetel, formei, lungimea la fatadd, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilititile disponibile,
Preful terenurilor Tn zona studiatd sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare si
anunturilor publicitare, in intervalul 0,20- 0,60 €/mp.
Avand Tn vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaludrii, forma si localizarea, poluarea
medie, se alege pretul de 0,50 euro/m? pentru suprafata detinutd Tn exclusivitate (ANEXA nr, 35
La alegerea prefului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifestd pe piata locald pentru
terenurile intravilane din zona :

- numarul terenurilor disponibile in intravilanul localtétii in zona in care se afl§ terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

- atractivitatea zone|,

- dimensiunile proprietatii,

- pericolul de inundatii pentru terenul subiect,

- lipsa accesului la caile de transport,
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- tendinta de scadere usoard a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifestd pe
piata imobiliara locala,

- nivelul de poluare (zon& cu poluare medie, trafic auto mediu in apropiere).

Prin aplicarea acestei metode rezultd ca valoarea estimaté pentru terenul subiect este:
Vieren =220,00 mp x 0,50 eurg/mp = 110,00 euro, rotund,

Vieren = 100,00 euro, echivalent 500,00 lei, valoare fara TVA

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, categoria de folosinta neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33815, situat in
Jud. Buzau, com. Galbinasi, sat Tabdrdsti, Cv. 12, P 908, cod postal 127422, In suprafatd masurats
de 220,00 mp, este proprictatea deplind a COMUNEI GALBINASI, jud. Buziu, conform actelor
prezentate de client, acte anexate in copie la prezentul raport,

Evaluarea terenului s-a facut in scopul estiméril valorii de piatd in vederea concesionarii.

Valoarea de piata a fost estimata utilizénd abordarea prin piatd din urmétoarelor considerente:

- valoarea obtinutd prin abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvatd abordare pentru
estimarea valorii, intrucat la baza aplicarii abordarii au existat numai informatii de pe piata.

- informatiile de piata sunt pertinente si credibile.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii subiect am ales abordarea mentionata mai sus ca
fiind cea mai relevanta in acest caz.

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
aborddrii prezentate si conditiile limitative expuse 'n prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineazsd ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evalurii asa cum se prezents la data
inspectiei, este aceea estimata prin aborarea prin piata, metoda comparatiei directe:

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe = 100,00 euro

Criteriile care au stat la baza rafionamentului emiterii concluziei privind estimarea valorii de piaté au
fost: adecvarea, continutul, calitatea si precizia informatiilor.

Potrivit metodei comparatiei directe, evaluatorul opiniazd cd valoarea de piatd estimatd a terenului
subiect al evaluarii este de: 500,00 lei, respectiv 100,00 euro, valoare fird TVA, la cursul
valutar de 4,9365 lei/eurq, valabil pentru data de referintd a evaludrii.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
ing. Petre Ion
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8. Anexe:

ANEXA Nr. 1: Extras de carte funciard, plan de amplasament

ANEXA Nr. 2: Plan de amplasament si delimitare a imobilului:

ANEXA Nr. 3: Fisa calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
ANEXA Nr. 4: Act de dezmembrare:

ANEXA Nr. 5: Hotarare CL Gaiblnasl

ANEXA Nr, 6: Oferte de pe piata specifics;

ANEXA Nr. 7: Fotografii proprictate si vecinétati.
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Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard BUZAU Nr. cerere 59186

ﬂ'g Biroul de Cadastru si Publicilate Imobiliara Buzau Ziua o8
Luna 05
Anul 2023

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

Jr St PENTRU INFORMARE MEimﬂiﬂ?ﬂ
Carte Funciara Nr. 33815 Galbinasi ]|||ﬂ]' ﬂ |||Iﬂﬂ|\|

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN [ntravilan

Adresa: Loc. Tabarasti, 5tr -, Nr. -, Jud. Buzau, CV12 P908

Nr. |Nr. cadastral Nr. 5
ort z tcoap:;mﬂc ™ suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teran imprejmit;
M 33083 220 imabil inscris in CF sporadic 26308;
B. Partea Il. Proprietari i acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
181619 [ 24/11/2022
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Gilbinasi); Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infinteaza cartea funciara a imabilulul 33815 ca urmare a finalizarii A1 T
Bl |inregistrarii sistematice. Imohilul se gaseste in registrul cadastral al
imobilelor sub numarul 2530.
Aot Administrativnr. 26, din 14/03/2017 emis de Censiliul Local Galbmasn {Proces Verbal de punere n
posesie); P
AL

| B2 Intabulare, diept de PROPRIETATEdomeniul privat, dobandit prin Lege,|
\cota actuala 1/1

i 1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, Domeniul Privat

' | DBSERVATIE pazme transcrisa din CF 22262/Galbinasl, Inscrisa pnn inchelersa nr. 17635 din 21/03/2017;

(185776 / 06/12/2022
Inct Admmistra_l_:lv__nr 26, din 14;'[)3.-'201? emlc de COMUNA GALBENASI

B3 |se noteaza justificarea inscrierii pravizorii A

o T C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

Document care cantine date cu caracter parsanzl, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
Ewtrase paliitg niormans onein= L3 Sidreza spay.ancplno .-'_1|T|:‘I, P-el e &' ?'d'l'ou'_;_a, Qz%r\\\
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Carte Funciard Nr. 33815 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinagi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mpF Observatil | Referinte
33815 220 imabil inscris in CF sporadic 26208;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALI LINIARE IMOBIL

[ 1
238m
33809
-
33813
3387
Date referitoare la teren
wr | Categorie |intre | Suprafata = . .
ct | folosinta |vian (e} Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 jheproductiv] DA 220 12 a08
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Lungime
Punct Punct
inceput| X/Y starsit] /Y 539:‘3‘;‘5
| 1| 651.37L,871| 7| 651.367,061 0.347
. 399,742,144 398,734,129
[ 3| 651,367,081 3| 651.364,451 5.184
399,734,129 399 729,65
3| 651.364,851 4| ©51.577,169 14 036
339 729,65 399.721,819 ’
4 651,377,189 5;‘ 851384706  15.002|
399,721,819 | 384.734.79
Docuiment care conting data cu caracter persanal, protejate de prevedede Legii Nr. 677/2001. Pagina 2dini
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Carte Funciard Nr. 33815 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi

Lungime
Punct Punct
Tnceput Xi¥ sfarsit XY Eegrﬁﬁ
5| 551.364,706 1| 651.37LB71 14,703
| 399.734.79 309,742,144 |

= Lunglm'ITa segmentelor sunt determinate Tn planui de proieu;le Steren 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
+++ Bistanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mic| decit valoarea 1 milimetru,

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

Verificarea corectitudinil si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antat. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
08/05/2023, 09:32

Docimant care conline dabe cu caracter persanal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001 Pagina 3 din 3
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Executant irspecior i}
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] 1
UPE IC%TI AUTENTIC NR. 1888
S-a solicitat autentificarea prezen =2

ACT DE i
DEZMEMBRARE

COMUNA GﬂLEINA$I, persoand juridica de drept public, titulara a domeniului public si
privat al unitatii administrativ teritorizle Comuna Galbinasi, CIF 3724440, reprezentata

de Primar DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul in com. Galbinagi, sat Tabarasti, jud.
Buzdu, cu Cl seria XZ nr. 486777/2011/Buzau, CNP 1590114100010, in calitate si cu
denumirea de ,proprietar”’ al terenului (denumit in continuare “imobil”, "bun") situat in
comuna Gélbinasi, sat Tabdrasti, jud. Buzdu, cvartal 12, parcela 209, in suprafata
masuratd de 3026mp, categoria neproductiv, intravilan, identifical si descris conform
Planului de amplasament si dalimitare imobil cu propunere de dezlipire scara 1;1000,
intocmit de Grigore Goerge Gabriel, confirmat de OCP| Buz&u la data de 31.05.2021, Tn
baza referatulul nr. 77807/07.06.2021, Tntabulat iIn Cartea Funciard nr. 22262/UAT
Gélbinagi, cu numarul cadastral 22262, sollcit&am) autentificarea prezentului inscris prin
care am hotirat dezmembrarea acestui teren in 7 loturi:

Lotul nr. 1 = terenul cu numér cadastral 26305 in suprafaid masuratd de 686mp,
categoria pasune, identificat gi descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral,

| Lotul nr. 2 - terenul cu numér cadastral 26306 in suprafatd masuratid de 723mp,
calegoria pasune, identificat §i descris conform Planului de amplasament i delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral,

Lotul nr. 3 - terenul cu numdar cadastral 26307 in suprafatd masuratd de 506mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numér cadastral.

Lotul nr. 4 - terenul cu numér cadastral 26308 in suprafaid masurata de 220mp,
categoriz pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral,

Lotul nr. 5§ - terenul cu numéar cadastral 26309 in suprafatd masurata de 327mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 6 - terenul cu numdér cadastral 26310 in suprafatd masuratd de 300mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament gl delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral,

Lotul nr. 7 - terenul cu numdr cadastral 26311 in suprafatd masurata de 264mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasamant si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Dezmembrarea de mai sus a avui la baza Cerlificaiul de wurbanism nr.
38/31.05.2021/Primaria com. Galbinasi si & fost aprobata de Consiliul local al Comunei
Galbinasi, ca administrator al Domeniulu public si prival al Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Galbinasi, conform Hotararil nr. 42/30.06.2021/C.L. al Com. Galbinasi.

Eu, proprietarul, declar c& - terenul il am in proprietate conform HCL nr.
26/14.03.2017/C.L. Galbinasi; - nu a foslt scos din circuitul civil; - nu a fost revendical in
baza legilor de retrocedare dupa dobéndires acesluia de catre noi; - este liber de sarcini,
conform Extrasului de Carte funciard nr. 92943/02.07.2021/BCP1 Buzau,
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Eu, Partea semnatard a prezenlulul Tnseris. declar, confarm Regulamentului{UE)
2016/679/Parfamentul European si  Consiliviyl din  27.04. 2016 privind  proteclia
persoanelor fizice In ce priveste prelucrarea datelor cu caracler personal s libera
Girctilafie & acestor date si Legii notarilor publici nr. 36/1995 republicaia, c& sunt de acord
cu administrarea, prelucrarea si portarea, inclusiv prin  accesarea registrelor
notariale/registrelor publice prevazute de lege si numai pentru scopurile prevézute de
lege, a daielor mele personale furnizate de mine sau/de un membru al familiei mele/de o
alta persoana, toate in conditii de sigurant3 asigurate de notarul public. Declar c& am luat
act de faptul ca datele mele cu caracter personal sunt transmise, prin orice mijloc de
comunicare, institutilor publice/notarilor/altor entitati publice o private ale céror activita]
sunt incidente in activitatea nolariald sau care au legatura directd ori implicitd cu
instrumentarea sctului/procedurii notariale pentru care am depus cererea la biroul notarial.

Prezentul inscris este redactat de Biroul Individual Notaria! SIMION SAMIR si eu, Partea
semnatard, sunt de acord n totaiitate cu inscrisurile care au stat lg baza redactarii
acestuia, i-am Tnieles confinutul si consecintele juridice, reprezintd vointa mea, consimt la
autentificare gi semnez exemplarul original care raméne n arhiva biroului, iar eu, Partea
semnatara, primesc duplicat in baza Legii nr. 38/1995 republicatd privind notarii publici,
care au aceseasi for{a probanta ez §i originalul.

PROPRIETAR
Confirm prin semnatura mea c& am citit integral !
acest inscris si consimt Iz autentificarsa acestuia.

COMUNA GALBINASI
prin Primar DRAGOMIR DUMITRU

ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL SIMION SAMIR
SEDIU: Mun. Buzau, str, Pécii nr. 3, jud. Buzau
Nr. LICENTA DE FUNCTIONARE: 92/3153/201¢
TEL.: 0762/380880

Email: notarsimion@gmail.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1885
DATA: 02.07.2021

in faja mea, SIMION SAMIR, notar public, s-a(u)prezentat, la sediul biroului:
- DBRAGOMIR DUMITRU, ocu domiciliul in cam. Galbinasgi, sat Tab&rasti, jud. Buzau, cu
BI/Cl seria XZ nr. 486777/2011/ Buzau, CNP 1590114100010, in calitate de Primar
al COMUNEI GﬁLBIHA$[. persoana juridicd de drept public, titulara a domeniului
public si privat al unitatii administrativ teritoriale Comuna Galbinasi, CIF 3724440, UAT
Galbinasi, fiind in calitate de proprietar, care, dupé cc a(u) citit, a(u) declarat ca a(u)
injeles continutul, c& cele cuprinse in act reprezintd vointa sa(lor), af{u) consimiit Is
autentificarea prezentului inscris si a(u) semnat unicul exemplar.
Pe temeiul art. 12 lit, ,,b"din Legea Notarilor Publici si a activitatii notariale
nr. 36/1995, republicata, cu modificarile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS
S-a incasal tarif ANCPI inscriere dezmembrare 420lei, cu chitantd interna emisd de
ANCPI (cod 222), onorariu 825 lei + TVA.
NOTAR PUBLIC

SIMION SAMIR

- o e i
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea dezmembririi unui imobil - teren apartindnd domeniului
privat al Comunei Galbinasi, in suprafata masurata de 3.026 m,p,, avand
numdrnl cadastral 22262, teren situat In intravilanul satului Tabarasti, cvartal
12, parcela 908, Comuna Gilbinasi, judetul Buziu, in sapte loturi

Consiliul Local al comunei Gilbinasi, judetul Buzau, intrunit in sedinta de lucru
ordinara i1 data de 30.06.2021 ;

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului comunei Gialbinasi inregistrat sub
nr.361din 10.06.2021 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit,,,a,. din
Q.U.G. nr.57/2019 privind Cedul administrativ, in calitate de initiator,coroborat cu
prevederils art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarca raspundcriu
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, rispunderea aferenta
actelor administrative ;

- raportul compartimentului de specialitate Inregistrat sub nr.362/10.06.2021
in conformitate cu prevederile art. 136, alin.(8), lit.,,b,, din O.U.G. nr.57 /2019 privind
Codul administraliv, coroborat cu prevederile arl.240 din acelasi act normaliy, cu
referire la angajarea raspunderii flunctionarilor publici si personalului contractual in
exercitarea artributiilor ce le revin potrivit legii [intoemirea rapoartelor sau a altor
documente de funcdamentare previazute de lege, respectiv semnarea/avizarea sau a
altor documente de [undamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii),
raspundere aferenta actelor administrative, operaliuni antericare adeptirii actului
administrativ

- avizele celor trei comisii de specialitate ale Consiliululi Local Galbinasi
inregistrate sub nr.3383, nr.390 s1 nr.387 2021 ;

- referatul de admitere - dezmembrare a imobilului teren In suprafaté de 3.026
m.p., avand numédrul cadastral 22262, teren situat in mtravilanul satului Tabarast,
cvartal 12, parcela 908, comuna Galbinasi, judetul Buzdu al O.C.P.l. Buzdu nor.
77907 /07.06.2021 ;

- prevederile Legii nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara,
republicata, actualizata ;
prevederile art. 23, lit.,,e”, art.132, alin.(1) din Ordinul nr.700/2014, privind
aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru
si carte funciard, cul modificarile si completarile ulierioare ;
- prevederile art. 879 — 880 din Legea nr.287 /2009 privind Codul Civil, eu
medificarile si completarile ulterngare
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-prevederile H.C.L. nr.26/14.03.2017 privind atestarea apartenentei la domeniul
privat al Comunei Géalbinasi terenurilor situate in intravilanul comuneil Galbinasi,
satul Tabardast,cv.12, parcela 208, comuna Gdlbinasi, judetul Buziu |

- prevederile H.C.L. nr.34/29.04.2021 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Comunei Galbinasi pentru sedintele din lunile mai 2021 - iulie
2021 ;

- prevederile art.3, lit.,,m,, si ,,n,, art.129, alin.(2), lit.,,c,, respectiv prevederile
art.240 din OU.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ullerioare;

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

In temeiul art. 133, alin. (1), art. 139, alin.(3}, lit,,g,. si art.196, alin.(1), lit.,,a,, din
O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificanle si completéirile
ulterioare

HOTARASTE:

Art.1, Se aprobé dezinembrarea imobilului - teren apartinand demeniului privat
al Comunel Gélbinasi, situat in intravilanul satului Tabarasti, cvartal 12, parcela
908, Comuna Géalbinasi, judetul Buzau, In suprafatd masurata de 3.026 m.p., avand
numarul cadastral 22262, in sapte loturi, dupa cum urmeaza:

- Lotul nr.]1 cu nr. cadastral 26305 in suprafatd mdsurata de 686 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in intravilanwl satului Tabarasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzéu, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Galbinasi ;

Lotul nr.2 cu nr. cadastral 26306 in suprafutd masurata de 723 m.p., categorie
de folosinta neproductiv sitwal in intraviianul satulud Tdabdrdst, Comuna Gdlbinasi,
Judetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprietaien U.A.T. Gdlbinasi ;

Lotul nr.3 eu nr. cadastral 26307 in suprafara masuratd de 506 m.p., categorie
de folpsmtd neproductiv situat i intravilanu! satului Tabdrdsti, Comuna Galbinasi,
judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea [LA.T. Calbinasi ;

Lotul nr4 cu nr. codastral 26308 i suprafat@ mdsurard de 220 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat in inrravilanul satulut Tabardsti Comuna Gdalbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T. Galbinasi ;

- Lotul nr.5 cu nr. cadastral 26309 in suprafatd masuratd de 327 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in ntravilanul satului Tabédrasti, Comuna Gdlbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Galbinasi ;

- Lotul nr.6 cu nr. eadastral 26810 in suprafala mdasuratd de 300 m.p.. categorie
de folosinia neproductiv situat in intravilanul satului Tabarasti, Comuna Gdalbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea UA. T. Galbinast ;

- Lotul nr.7 cu nr. cadastral 26311 in suprafat@ mdsuratd de 264 m.p., categorie
de folosinia neproductiv situat in intravilanul satului Tabérdsti, Comuna Géalbinasi,
Judetul Buzau, cv 12, parcela 208 proprietatea U.A.T. Gélbinasi.

Art.2. Reprezentarea graficd a celor sapte loturl de teren este evidentiatd in
documentatia cadastrald anexata la prezenta hotarare, documentatie care face parte
integranté din prezenta hotarare .
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Art.3. Se imputerniceste Primarul Comunei Galbinasi si semneze actul de
dezmembrare Tn forma autenticé, avand ca obiect imobilul prevazut la art.1.

Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prezentel hotarari se insarcinesza Primarul
cornunei (Gdlbinasi prin Compartimentul agricol, cadastru si dezvoltare rurala din
cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei Galbinasi.

Art.5. Prezenta hotardre va fi comunicatd prin grija secretarului general al
comunei Gélbinasi In termenul prevazut de lege Primarului comunei Géalbinasi, celor
nominalizati cu ducerea la indeplinire, Institutiei Prefectului - Judetul Buzau in
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate si va i adusa la cunostnta

publica prin afisare la sediul primariei si pe pagina de internet a Comunei Galbinasi,
judetul Buzau.

Presedinte de sedinta,
CONSILIER,
ANTIMIR NICOLETA-ELEONORA

Contrasemneazi pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL,
GUTENIUC LILIANA

e

. ¥ J'__'}i
Nt.42/30.06.2021

Aceastd hotarare a fost adoptata de Consiliul Local al comunei Gélbinasi in sedinta
ordinara din data de 30.06.2021, cu respectarea prevederilor art.139, alin.(3), lit,,g,,
lmajoritate absohutd) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ 5 3 -Bn
numar de: 13 (treisprezece) voturi ,, pentru,,; O voturi ,, impotriva ,,; 0 ,, abtineri,,

din numarul total de 13 consilieri locali in functie, dintre carc au fost prezenti la
sedintd 13.
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1 EUR= 4.8365 ANEXA nr, 3
Elements de Terenul evaluat Comp. A Comp. B Caomp. G
comparakie
Suprafala leren 220.0 5.000.0 2,500.0 2,500.0
Data aferai mai 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Frat unttar oferiare 0.32 0.48 0.44
eure / mg)
ajustare pentru 0% 0% 0%
oferia | tranzactie 0.on 0.00 0.00
{auro fmp)
Pret de vanzare 0.32 0.48 0.44
negociat (Eura f
mp)
Ajustari zero pentru loate comparahbilele, préturile unitare sunt pretur de tranzactis.
Drept de praprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustars pentru dr. 0% 0% 0%
de proprigtate {2uro 0 0 ol
{ mpl
Pret corectat 0.3 0.5 0.4/
Drepiurile de proprietate ale subiectulul sl ale comparabilelor sunt drepturi depline, sjustarn zero
Gonditil de finaniare La piata La plaia La piafd La piaia
| Ajustare pentru 0% 0% 0%
canditll finantare 0 0] 0
(eura/mp]
Prej corectal {euro) 0.32 0.48 0.44
Conditll de finantare {a piata pentru toate comparabilele; ajustar zero
Conditii de vanzare independent independent independent independant
L Ajustara pentru 0% 0% 0%
conditii vanzare 8] 0 e |
Prat corectat (euro) 0.32 0.48 0.44
Intervin ajustari cand cineva esle foarte interesat sa achizitioneze proprietates. In acest caz ajustan zero
Condifii de piata rmal 2023 aprifie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
{data vanzaril)
Ajustare pentru 0.0% 0.0% 0%
cond. de piata (euro 0.00 0.00 0.00
frmp)
Pret corectat (suro) 0.32 0.48 0.44
Austan pentru conditii de piata, sjustarl determinate de expunerea pe piata vanzariler, la diferenta de 30 zile de
expunere pe plata preturile nu sufera medificar majore, studidl pietil.
Cheltuisli imediat fu nu nu nu
dupa cumparare
Alustare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00 0.00 0.00
Preat corectat (eurg) 0.32 0.48 0.44
Subieciul si comparabilele nu necesita cheltuiell imediale dupa eumparare, ajustare zaro pentru toale comparabilels;
studiul pietil.
Localizare Tabarasti - zona Valea |Galbinash-exiravilan | Galbinasi-extravilan | Galbinasi-extravitan
Plopului
ajustare pentru 25.0% 25 0% 25.0%
lncalizare (eurof mp) 0.08 0.12 0.11
Prel eoreetat {auro / 0.40 0.60 0.55
mp}
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Ajustare +25% pentru toate comparabilele, ajustari estimale tinand cont de distanta fata de intravitanul [oca litatii
(interesul imabiliar), la distante mai mari fata de Intravilan cheltuielile cu deplasarea =i timpii de deplasare pentru

! t mai man._studiul piedii
Caracteristici fizice
leran
Suprafata (mp) 220.00 5,000.00 2,500.00 2 500.00
ajustare pentru 2.4% 1.2% 1.2%
0.01 0.01 0.01
suprafata (eurofmp)

ereste cu 5%, rezulta

ajustarl: +2 4% pentru comparabila 1 5§ 1.2% p

Conform studitul pietii vanzarni de terenun agricole, s-a constatat ca la diferente in plus de suprafele de 1,0 ha, pretul

entru comparabilele 2 &

3; studiul pietii.

Deschidere |a drum
acces

fara

rnfa

n/a

nfa

ajustare pentru

-35% -35%

-35%

deschidere la drum
acees (eufo ) mp)

-0.14

-0.21 -0.18

Ajustarile pentru lungime FS, -35 0% pentru toste comprabilele, subiact fara deschiders la strada comparabile cu
deschidere, fapt ce reduce numanul de potentiall cumparatori interesati la numarul de riverani

al teranului subject,

Topografie plan plan plan plan

ajustare pantru 0% 0% 0%
ftopografie {lei d mp) 0.00 0.00 0.00
Ajustara totals -0.13 -0.20 -0.18
caracteristici fizice

surgf mph

Subiectul si comparabilele sunt berenur plane, ajustari zero; studiul pisti

Prel, corectal {euro/ 027 0.40 0.36

mp}

Nivel de comasare medie medie medie madie

0% 0% 0%

a|ustare pentru nivel 0.00 0.00 0.00
do comasars

Pret corectat (euro / 027 0.40 0.36

mpj

Alustarl zero pentru comparabile, comparabile si subiect cu nivel mediu de comasare, studiul pistii.

z|ustare totald neta 0 0 0
ajustare tolald natd

(% din pretul de

vangars) -15.8% -17.3% -17.3%
ajustars totald brita 0 0 0
ajustare total® brutd

(% din preful de

vinzare) T1.7% 70.3% 70.3%
Prat corectat [eiro f

mp). ROTUND 0.50

Suprafata teren exclusiv = 220.00 mp
Valoare euro = 110.00
Valoare teren exclusiv = 100 euro
Valoare totala teren ratunjita = 100.00|euro
Valoare totala teren rotunjita 500.00|lei
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s aormale metodologice

OFERTA DE VANZARE TEREN e O 1
Nr 38 din 05.04.2023

| &eoid, .'.L'.:_;.Hi
Litsemnatul/Sut s =i w0
L Miholcea Nalu | CNE

nr adresa de comunicara
L o
ML LS JYIICO1 SHUEL In extraviian, in suprafata de 0.5000 (ha),
i protul de 8000.0 LE] (opt mii

leprezentand coia pare
lei si zero bani) *2)
(-onditiile de vanzare sunt urmatoarele: R AR

Lt privind identificarea terenului;

¥ Ty A e e s Dt —

-

IMOETEANL Juzae
—T = —_— _..|r.J_.,_"‘I._:r. A
. Informatii privind terendi® ——' " *E- |
| Suprafata | | S e SRTAR R |
Comuna | - HA - | | Numar Numar! \Categoria:
Y IJ i . — e i
!." s e E ... | Cota chgan;i;pl Carte I'Tarla f,!;'ra "l’:::; de  |Observatii
- Judetul ‘;p{altata parte Funciara' lot ' folosinta |
II ) ﬂai | -r5} [ L i | J . ..
F ; -||1 | =T __I - _I._-____ -: _| : _l - I - rl._ =T
Vil 7 ) 1 | |
W Al BINASE 0.5000 05000 30088 | 30088 | 50 - | ARABIL
.I. boslgied : | e ' : I
!”"-"t?r. L. = |_ = .1_ i — i : i S --I
l'riﬂcat | f | | ! |
jmarn | D% | DA |OA} DA | DA JDA| | oA
') Declar ca terenul agricol situat in extravilan face
Il judecatoresti care sa tina loc de con

_cibE::_tLTI_actiuhif pentru pr

e
tract de vanzare: Da |_| Nu [X|;

onuntarea unei
linoscand ca falsul in declaratii sa

pedepseste eonform Legi nr. 286/2009 privind Codul
Iy ou modificarile si cormpletarile ulerivare, declar ca datele sunt realg,

corecte si complate.
Morfimputernicit,
fonut
14 sl prenumels in clar)
ura 63 /& E‘& :
- Cvith ez 49316 Lefe,
023

=1 ;E' v
Rozaled ¢ 4931 = (€247 'V oo H_‘f[]‘:r_/___h‘i j




T wRA 11
Nl metsdolonice
OFERTA DE VANZARE TEREN
Nr 37 din 05.04,2023

'”bG-EmnEi'uHSuhnnm;-m'm =4y
Mitisloca Stefan | ¢ 1ndl adresa de comunicars n-

YN IEren agrcoi situart in EXtraviian, in suprafata de 0.2500 (ha), reprezentand cota parte
Wt de 5500.0 LEI (cingi mi gine sute lei si zerg bani 2

g T e
‘undilile de vanzare suii urmatoarsle . .

e -Jidf#f;.'.l’-‘.n‘?ith"‘.J.'L'J.i'..«‘pl..._.....
INTRARE N __i.!‘l_'i}_ﬂ:i"__ o
b 3 1

o L

Lt brivind identificarea terenulu:

[t L '-.‘-‘I

A - o Infn_rﬂ'r;tl erTw‘El:.‘ tergi{hi____ —-L_ __ N
Suprafata ; ] '
. Comuna | - HA - . | Numar Numad iCatagornia
onificare | . ! .
i - Orasul Suprafata CO8@ |G:é;n;?:al: Carte Tarla/ hi‘ur;n;;! de Dbservaiifl
Judety| [Plbraata o Funciara lot fclosinta
totala | ,
i ] 4 : [ | SRR -

’ -mpi..-teaza: g I = |
s it !GALBINAS[I 0.2500 llﬂ.l?ﬁﬂﬂf 27598 :| 27598 | 11 | | ARABIL

wiZanr

Verlficat | [ I T T % 1
iz DA | DA | DA | DA | DA | DA | DA |

(*) Declar ca lerenul agricol situat in extravilan face n&;émtﬁuriiﬁma pronuniarea une|
i judecatoresti care g5 ting loc de contraci de vanzare Da [_| Nu (X

(iunoscand ea falsul in declaratl se pedepseste conferm Legii nr. 286/2009 privind Cadul
el eu modificarile si completarile ulterioare, declar oa datele suni reale. carecie si completa

neatorimpulernicit,

lcu fonue
1nele si prenumele in clar) 5
Thatura v =hFYE gc’)/ui'

: Ty 2
. FEr— __;4‘(_’ 2 “ute L ‘7
4,2023 100 1 4l = L7y

, —"_'/mz'
8,18 £/
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RAPORT DE EVALUARE

a proprietdtii imobiliare tip teren intravilan, situata in
localitatea T&barasti, Cv. 12, P 908, com. Gélbinasi,
jud. Buzdu, in suprafata masurata de 327,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASI.
Valoarea estimata:

1.500,00 lel, echivalent 300,00 euro, valoare fara TVA
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Datele, informatile si continutul prezentului rapart fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al  evaluatorului, al clientului si beneficiaruiui COMUNA
GALBINASI, jud. Buzdu.



Stimate beneficiar,
Cranfarm sedicitarii dumneavoastra, s-a realizen evalyarea proprietani imobiliare confarm coniraciilni aarear.

Obiectid prezentului raport il reprezinia  terenul intravilan, categoria de folosmid neproductiv, sttual in fied.
Buzdn, conr. Galbinayi, sat Tabdrase, Cv. 12, P 208,

Tipul valorii: valoarea de piaja.
Seapul evaluarn: coneesionare.

La realizarea raporiulii s-au avut in vedere standardele si metodologia de feri recomandate de ANEVAR
Inspectia, mvestigaliie si analizele necesare au fost facuie de carre evalvator autorizat PETRE 1OM.
Aceasta serisoare insoteste raportul de evaluare complet.

Analizind datele expuse in raportul de evaluare, concluzia mea aswpra valorii de piali a proprietitii imobiliare
fﬂgﬂﬁlﬂﬂﬂﬁ.’ esfe wemditoarad ;

VALOAREA DE PIATA 1.500,00 LEI
RECOMANDATA Echivaleat 300,00 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Crersul BNE este: 1 EURO = 49365 LEL, din data de 15.05.2023.

Vatoarea e piafd a fost stahilitd de cdive nn Evaluetor adorizal, membru al Asociatiei Nagionale o
I_j‘mummr)r‘l.fm' Auwtorizaft din Romdnia, avdnd la bazd Standardele de Evalnare a Bwnrilor, editia 2032,

It completarea mistnii de evaluare am wiifizal infirmafiile si dacumentede firnizate de catre client eat s date
Surnizate din piata de sector 51 baza de date proprie,

Tatodatd, confirm c& evalwatord me are niciun fnteres direct asupra activihed saie asupra pirfilor asociote
acestiia i, de aceea, este capabil sa ofere consultania, independent.

Vé rog sa Inafi le cutostingd of datorid contextuli econantic intemational care genereazd lipsa de lichiditaie
i fimiteaza accesnl la finanfare, dar 57 datorita lipsei de ransparentd a informalitlor, contextul actual al pietei
imohiliare nu reflectd condifitle wnei picge normeale,

PETRE [ON - evaluator autorizat EPI, EBM
Membru fitular ANEVAR
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosintd neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33816, situat in judetul Buzau, comuna
Galbinasi, sat Tabarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafata masuratd de 327,00 mp,
teren descris Tn cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului mentionat mai
sus, asa cum este definita In Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea
Concesionartl.

Tipul valorii (valoare de piatd) este adecvat si este determinat de scopul evalugrii.

Valoarea terenului a fost determinata in conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile
acestui tip de valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarde utilizate:
» STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022 :

- SEV 100 — Cadru general;

- SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii;

- SEV 102 - Documentare si conformare;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

- SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imohbiliare;
) - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaluarii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Cerifficarea evaluarii; termenii de referinta — n care
se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii ;
Dreptul de proprietate asupra lerenuiuf supus evaluari — cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la terenul Tn cauzd ; Evaluarea terenulysi — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stabilita; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport,

In urma aplicirii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este ci valoarea de piats estimats
a terenului intravilan, categoria de folosintd neproductiv, situat in judetul Buzau, comuna Galbinasi,
sat Tabarasti, Cv. 12, P 908, In suprafata masurata de 327,00 mp este de 1.500,00 lei, respectiv,
300,00 euro, la cursul valutar de 4,9365 leifeuro, valabil pentru data de referinta a evaludrii.
Valoarea estimatd nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si
rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabila in conditile economice si juridice
mentionate in raport ;

» Valoarea estimata se refera la un teren intravilan;

> Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezintd concluzia evaluatorulul privind valoarea de piata a terenului;

» Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert cl este o opinie;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
ing. Ion Petre
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific ca:

»

F

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opinille si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analizé nepartinitoare;

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fata de vreuna din
partile implicats;

Nici evaluatorul gi nici o persoana afiliaté sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliatd sau implicata cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare ;

Evaluatorul nu este obligat sa ofere Tn continuare consultanta sau sa depund mérturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face oblectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si fin limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerinielor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomanddrile si metodologia de lucru adoptate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de etici
al meseriei sale;

Nici evaluatorul si nici o persoang afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei:

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris 5 prealabil al evaluatorului) sl
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022: SEV 400 - Verificarea
evaluarii

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizatd a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat,

In prezent sunt membru ANEVAR gi am indeplinit programul de pregétire profesionald continud.

Ion Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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1. Termenii de referinta, SEV 101

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosinia neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33816, situat in Jud. Buzau, com. Galbinasi, sat
Tabarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, In suprafata mésuratd de 327,00 mp, teren descris in
cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului specificat mai sus,
asa cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea concesionarii

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezintd tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referinta si scopul evaludrii, este adecvat si este determinat de scopul evaludrii avind la bazi
interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd in calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI, jud. Buziu.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-
si asuma raspunderea decat fatd de client si beneficiar.

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinté
0 estimare a valorii de piafa (cu particularitdtile prezentate in continuare), a proprietatii imobiliare,
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 — Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cert, ¢i o opinie:
- fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimaid pentru care un
activ sau o datarie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrij, intre un cumpdarator hotarat si
un vanzator hotardt, intr-o tranzaciie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile av actionat fiecare in cunostinid de cauza, prudent si fard constringere.

(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022, SEV 104 — Tipurt ale vaforfi, pag. 20,
paragraful 30.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3. Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele fumizate de client
pana la data de 15.05.2023, datéd la care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, dati Ia
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Identificarea terenului a fost efectuatd pe baza documentatiei cadastrale si a precizarilor
reprezentantului clientului, d-I Cristea Cristinel, viceprimar, care a insotit evaluatoru pe toaté durata
inspectiei.

Data evaluarii este: 15.05.2023

Data efectuarii raportului: 21.05.2023.

fr



1.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI s5i EURO.

1.5. Standardele aplicate.

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmétoarele standarde:

Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeazs Standardele Internationale

de Evaluare (1VS), editia 2022 si doua Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
« SEV 100 — Cadru general;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Documentare si conformare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari sl metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra praoprietatii imobiliare;

GEV 630 = Evaluarea bunurilor imobile

& o & ° @ & @

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata, asa cum a fost ea definit
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia terenului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elabordrii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s3 se tina
seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalugrii;
» aplicarea metodei de evaluare consideraté oportund pentru determinarea valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandirile si
metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR.

YYYYY

W

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiv:
» Extras de carte funciara nr. 59188/08.05.2023;
# Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
7 Act de dezmembrare nr, 1885/02.07.2021;
» Hotararea Consiliul Local Comuna Galbinasi nr.42/30.06.2021,

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Buletinele documentare de expertiza tehnica, editate de Corpul expertilor tehnici din Roménia ;
Cursul de referinta al monedei nationale ;

Publicatii privind piata imobiliara (reteaua internet);

Baza de date proprii a evaluatorului;

‘ .-

b s S

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de ctre client
§i nici penfru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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1.7. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Tntr-un
document destinat publicitatii faré acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partialé sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizat la pet. 1.1, Raportul este confidential, strict pentru
client si beneficiar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate faté de o tertd persoand, in nici o
circumstanta.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale, conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seamd in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmétoarele:

1.9.1 Ipoteze

# Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune c
titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului n care se specifica altfel;

# Informatia furnizatd de cdtre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii
pentru acuratete;

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.
Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

~ Se presupune ca@ amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

# Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista nici un
indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazi valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu existd aga ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau @ au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalugrii;

# Valoarea de investitie estimatd este valabils la data evalusrii. Intrucat piata, conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment;

~ S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale madificiri
care pot sd apara in perioada urmatoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de scopul
evaluarii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii
de care acesta nu avea cunostintd;



1.9.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare (Conditii limitakive)

~ intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s4 ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

~ nidi prezentul raport, nici pdrti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f4r4 acordul prealabil al evaluatorului;

» raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daci aceste conditi se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

1.10. Identificarea si competenta evaluatoruiui

Acest raport este intocmit de cétre un evaluator autorizat, competent s3 ofere consultanta in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietatilor de acest tip si competent si efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizaii din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr. 15176, valahild 2023, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectivd

si impartiald, nu are nici o legaturé sau implicare cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat
evaluarea.

2. Identificare si descriere juridica
2.1. Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNETL GALBINASI, Jud. Buziu, CIF: 3724440.
2.2, Proprietarul

Intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin Lege, cota actuald 1/1: COMUNA

o

GALBINASI, CIF: 3724440, conform Extras de carte funciard nr. 59185/08.05.2023 prezentat, si
anexat in copie la raport,

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafatd mésuratd de 327,00 mp, este proprietatea deplindg a comunei Galbinasi, jud.
Buzdu.

2.4. Date privind documentatia cadastral3
Proprietatea imobiliard subiect este inscrisd in cartea funciara nr. 33816 a UAT Galbinasi (imabil

Tnscris in CF sporadic 26309), cu num#rul cadastral 33816. Datele specificate mai sus au fost

preluate din Extrasul de carte funciard pentru informare nr. 59185/08.05.2023, emis de QCPI
Buzau.

2.5. Sarcini

NU SUNT- conform Partea IT1, SARCINI a extrasului de carte funciard nr. 59185/08.05.2023.



3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generale

Galbinasi (in trecut, Tabdrdsti) este o comund in judetul Buzdu, Muntenia, Romania, formatd din
satele Bentu, Galbinasi (resedinta) si Tab&rasti. Comuna Galbinasi este amplasat’ in partea de sud-
est a judetului Buzdu, intr-o zona de campie, fiind in zona de influents a raurilor Buziu si Calmatui.
Comuna este strébdtuta de soseaua nationald DN28, care leaga Buzaul de Brdila, sosea din care se
ramifica pe teritoriul comunel drumul judetean DJ204D, care o leagd de Tintesti. Prin comuna trece
si calea ferata Buzau—Briila, pe care este deservitd de statiile Tabdrasti, Tabarasti Sud si Bentu.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunel reprezintd o zon# de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buzdului, sub influenta réului Calmatui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste & pe aici a curs candva riul Buziu.
Altitudinea in zona comunei Galbinasi are valori cuprinse intre 65 s 75 m, valoarea maxima fiind de
77,9 m la Tabérdsti, Teritoriul comunel apartine structurii geomorfologice majore Cémpia Romana
Orientals, respectiv partea centrald a acesteia, zona situatd in lunca comund a raurilor Buziu si raului
Caimétui denumitd Campia Buzdu-CAlm3tui,

Conform recensamantului efectuat n 2011, populatia comunei Gdlbinasi se ridica la 4.116 locuitori,
in crestere fatd derecensamdntul anterior din 2002, cand se inregistraserd
4.067 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméni (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscuti. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,5%). Peniru 3.3% din populatie, nu este cunoscutd aparienenta
confesionala.

3.2. Zona

Terenul sublect se aflad in zona semicentrald intravilana a localitatii Tabdrasti, in zona de case de
locuit, case cu regim de indltime majoritar P, pe locul albiei unai foste vi naturale, are categoria de
folosinta teren neproductiv,

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evaludrii este amplasat in com. Galbinasi, sat Tabarasti, jud. Buzdu, teren cu
deschidere la stradd Salciilor, stradd pietruit, teren cu inclinatie medie. In prezent terenul nu este
utilizat de catre proprietar ¢i de citre riverani, La data inspectiei terenul este cultivat cu pomi
fructiferi si legume, in mod abuziv de cétre riverani.

Utilitatile zonei: retea electrica, retea de apé, retea de canalizare, retea de gaze, retea de cablu TV si
telefonie.

Distanta fata de institutiile publice (scoald gimnaziald, grédinita, biserica, s.a.) este relativ mic3. Spatii
comerciale tip magazine sdtesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate. Distanta fatd de
municipiul Buzdu este de cca. 11,00 km. Leg&tura cu municipiul Buziu se face prin intermediul strazii
Salciilor ce se conexeazd la cca. 50,0 m cu strada Unirii, strada asfaltatd cu o singurd band3 de
circulatie pe sens si care se conexeazd cu DN2 la cca. 500 m.

Terenul este delimitat cu gard din plas3 sudat! tip Buziu si panouri metalice pe stalpi metalici, Teren
de formd neregulatd, in pantd, cu dimensiunile specificate in Extrasul de carte funciaré prezentat,
anexa la raport.Terenul se aflé pe vechea albie a unei vai naturale, existdnd pericol de inundate in
cazul unor precipitatii insemnate cantitativ (teren inundabil).

Terenul are ca vedini: la nord NC 33815 pe o lungime de 14,94 m si NC 33817 pe o distantd de 5,51
m, la sud drum comunal pe o lungime de 20,30 m, la vest NC 33813 pe o lungime de 8,06 m si NC
33814 pe o lungime de 7,20 m, la est NC 33618 pe o lungime de 16,77 m. La data inspectiei terenul
subiect este liber de constructii. Poluare medie datorats distantei relativ mari fatd de arterele rutiere
principale. Poluare fonicd: medie (rezuftats din observalil s informatii ale evaluatoruls, fGrd
expeitizare sau determinari de laborator ale noxelor).
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4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piatda este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si seviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piatd presupune ci bunurile sau serviciile se
pot comercializa fdrd restrictii intre cumpéiriitori si vanzitori, Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferts si la alti factori de stabilire a prefului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile si darintele individuale,

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intréd in contact Tn scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii, O serie de caracteristici speciale deosebest pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unici iar amplasamentul siu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: num3rul de vanzdtori si cump#ritori care actioneazad este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea
ce face ca aceste piete s3 fie sensibile la stabilitates veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de munc precum 5i 54 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobdndit, marimea avansului de plata, dobanzi, etc. In general, proprietdtile imobiliare
nu se cumpdrd cu banii jos iar dacd nu exists conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imaobiliars nu se autoregleaza ci este deseori influentats
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferts. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu iar cererea poate sg se
madifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de carere si nu
echilibru. Cumpératorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informali iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tfranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piaté si masura tn care acestia sunt afectati de
factori endogeni s/ exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
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varsta participantilor la piata, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind
proprietdtile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, Ia randul lor, pot fi imparite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei i dezagregare a propriet3tii.

Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii
macroprudentiale la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspactiva acumulirii
unor rezerve de capital pentru riscurile sistemice de naturd diclics sau sectoriald (piata imobiliara).
Comparativ cu perioada prepandemics, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata
amortizorului anticiclic de capital sunt mai ridicate, semnalénd faptul ¢ acumularea riscurilor
sistemice are loc la scard regionald sau chiar globala. Conduita macroprudentiald activa, atat din
perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice Si structurale, cat sl a altor tipuri de masuri,
demonstreaza c3 statele membre iau in serios avertismentul lansat de CERS si implementeazi mésuri
pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta si facs parte din setul de solutii
pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si s3 nu devina, la randul
sau, 0 sursd de socuri negative pentru economia real3,

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendenta (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie
2022). Totodatd, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant n ultimii doi ani. in
structurd, activele imobiliare reprezintd 76 |a sutd din totaldl avutiei nete a populatiei, Acestea au
inregistrat in iunie 2022 o crestere anuald de 11 Ia suta in principal pe fondul major&rii preturilor
imobiliare (+8,5 la suté in iunie 2022 fatd de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectata in
numarul usor n scidere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietdtilor rezidentiale au crescut Tn
Romania in prima jumétate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentindndu-se ins3 |3 cel
mai redus nivel din regiune i, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta,
activitatea tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-3 revigorat in anul 2022, volumul investitiilor
ridicandu-se la circa 654,2 milioane euro in primele noud luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult
fata de aceeasi perioads a anului precedent, insa cu 12 la sutd mai putin fata de aceeasi perioads a
anului prepandemic 2010.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international Ia finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Evatutia ratei inflatiel in pericada 2019-2022 s previziuni pentru perioada
urmatoareg
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Piata terenurilor

Avand in vedere sciderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea sl ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale
lichiditatii pentru terenuri de constructii aflate n zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau
pentru care nu se poate realiza racordarea imediats la retelele de utilltti.

Terenurile din zonele de prim rang, dispanibile pentru dezvoltare imediaty si cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s§ aibd lichiditatea cea mai
ridicatd. Un element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementarilor
urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurs publica, modificirile
neasteptate ale acestor reglementéri putind avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cdi de transport ce
urmeazd a fi dezvoltate prin investitile publice aprobate prin Planul National de Redresare si
Rezilienta.

Piata terenurilor
Piata imobiliard specifici proprietatii evaiuate

Terenul este amplasat in jud. Buziu, sat Tabarasti, Cv 12, T 908, com. Galbinasi, zond semicentralg
in localitate, in suprafald mdsuraty de 327,00 mp. Zona este caracterizati de existenta cladirilor
rezidentiale cu regim de inditime majoritar p.

Urmare & dorintei locuitorilor municipiului Buziu de a pardsi orasul si a se stabili in zonele rurale din
apropiere, localitati ce dispun de utilitdti similare orasului, pretul terenurilor construibile in zona
studiatd a trecut printr-o perioadd de crestere (12-15 Euro/mp), urmatd de o scidere I3 sfarsitul
anului 2022 si inceputul anului 2023 (7-11 eurg/mp).



Oferita de proprietali similare
in scédere.

Cererea de proprietdli similare
In scidere (mica).

Echilibrul pietei

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

5. Cea mai buna utilizare

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buni
utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectats din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordérilor de evaluare,
Cea mai bund utilizare este definita de Standardele Internationale de Fvaluare (SEV) ca fiind
wutilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piats asupra proprietatii analizate.
CMBU se bazeazd pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea
fezabilitatii legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentialg a valoril.

Cea mai bund utilizare trebuie s3 fie posibild fizic (daci este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si s genereze cea mai mare valoare a activului, Dacl
cea mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curents, valoarea este influentata de costul
conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curents se presupune a fi cea mai
bund utilizare dacd nu exista indicatil din piaté sau altj factori care s3 conduci la conduzia c3 existd o
alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalusrii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

fn cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea
terenul evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evalusrii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizs a celei mai bune utiliziri conduce la urméatoarele
rezultate:

- Posibila fizic, Amplasarea terenului Tntr-o zond cu pericol de inundatii, dimensiunea, forma si
suprafata terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice conduc citre
utilizarea agricola ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltarea terenului, utilizarea comerciala
si industriala nefiind posibile.

Permisd legal. Conform documentelor este permisa din punct de vedere legal utilizarea
agricold a terenului,

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiali a criteriilor de mai sus a relevat ¢ utilizarea terenului
pentru dezvoltare unei activititi agricole este singura alternativi posibila. Fezabilitatea sa
financiara este relevata in capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare,

Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezult ¢3 utilizarea maxim
productivé este cea agricala care corespunde cu utilizarea actuals a terenului.
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Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul zonei din
care face parte proprietatea evaluats (pericol de inundatii), opinia mea este cd CMBU este utilizarea
agricola,

Ca si valoarea de piata, cea mai bund utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai bun3
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordérilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

6. Evaluarea proprietatii.
6.1 Premisele valorii

O premisa a valorii sau utilizarea presupusd descrie conditiile in care este utilizat un activ sau 0
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune o anumitd premis3 a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numars:
cea mai bund utilizare,
utilizarea curentd/existent,
vanzarea ordonat3 s
- vanzarea fortata.
Estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utilizari — wiilizare
agricold.

6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piaté a terenului se estimeaz avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Determinarea valorii este procesul de calcul si/sau estimare a intregului drept de proprietate, Caleulyl
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare previid
posibilitatea utilizérii a mai multor metode de evaluare $1 anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocarii, metoda reziduald, metoda capitalizdrii rentei funciare si metoda parcelrii
si dezvoltérii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzirilor de loburi similare
in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludrii, Aceasta este metoda
recomandata si cea mai des folosits Tn practicd, atunci cand existd suficiente tranzactii in piatd si se
au la dispozitie suficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare
@ costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplica pentru terenurile construibile in
conditiile in care contributia constructiilor la valoarea totald a proprietdtii este Tn general scizuts si
usor de identificat sau cdnd constructiile sunt noi §i valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind
nesemnificativa sau inexistenta.

Metoda alocarii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietsti
rezidentiale si are la bazd obtinerea unui raport adecvat ntre valoarea terenului si valoarea
proprietatii prin analiza vanzarilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietitii
pentru a determina valoarea terenului.

Metoda reziduald are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltérii terenului
prin construire conform celei mai bune utiliziri a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor (2022) poate fi aplicatd numai in cazul indeplinirii cumulative a urméatoarelor conditii:
valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimats cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea
imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piats ratele de
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capitalizare atdt pentru teren, cat si pentru constructie si exists autorizatie de construire. Conform
aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitati deoarece pe piata internd, in prezent,
existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numal pentru clidiri.
Metoda capitalizarii rentei funciare consta in aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe piatd
rentel funciare a proprietétii evaluate. Metoda este utilizats atunci cand rentele, ratele si factorii de
capitalizare pot fi determinati din analiza vanzérilor de teren arendat/inchiriat, aplicdndu-se corectii in
masura in care renta din contract este diferité de cea de piat.
Metoda analizei parcelarii si dezvoltérii se aplicd pentru loturile de teren mari pentru care cea mai
buna utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestul
proces. Valoarea terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor
finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile
nete astfel oblinute fiind actualizate cu o ratd obtinutd de pe piatd pentru pericada adecvata de
dezvoltare si absorbtie.
In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extractiei si metoda alocarii nu pot fi
aplicate fiindca nu se pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care <5 se vands ca atare,
metoda parcelaril si dezvoltérii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate
din dezmembrarea proprietétii nu este oportuna, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicatd
deoarece nu existd o piatd a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022, metoda reziduald se poate aplica numai in cazul existentel unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este indeplinitd in cazul proprietatii evaluate.
Premisa majord a abordrii prin piatd (Metoda comparatiei directe) este aceea cd valoarea de piats a
unei proprietati imobiliare este T relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificirii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemanari si diferentieri.
Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile actielor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile,
este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.
In cazul de fatd, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vanzarilor. Aceasta reprezintd un
proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supuss evaludrii si comparabile, prin
cuantificarea ajustarilor. Ajustarile care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta
superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avind in vedere elementele de comparatie,
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piatd care reprezinta un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloani proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietdtile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doud linii: una
tru comparare si alta pentru ajustare,
n partea de jos a grilei existd o sectiune de analizid a rezultatelor cu doud linii: total ajustdri
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprictatea evaluat si s selecteze valoarea finals. Tranzactiile
care necesitd cele mai mici ajustdri vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. n
acelasi timp, importanta va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.
Pentru a aplica aceasta abordare, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul determinrii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect.

6.3. Metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cAnd exists informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Nu am considerat relevante celelalte metode de evaluare a terenurilor in cazul acestei proprietzti
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imobiliare deoarece proprietatea are cea mai bund utilizare de teren cu utilizare agricold si scopul
achizitiei este in cele mai multe cazuri utilizarea de citre proprietar pentru dezvoltarea de activitati de
productie agricold nu de Tnchiriere.

Aceastd metodd se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considerd libere in scopul
evaludril si se preferé atunci cnd exist4 date comparabile.

Prin aceasta metoda pretul si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de asemandrile si deosebirile dintre ele.

Elementele (unitdti) de comparatie utilizate sunt urmitoarele:

— dreptul de proprietate

- conditii de finantare

- conditiile de vanzare

— conditii de piata (data vanzarii)

- cheltuieli imediate dupd cumpérare

— localizare

~ Caracteristicile fizice (suprafatd, deschidere la drum, topografie)

~ nivel de comasare

Grila datelor de piatad prezentatd in Anexa nr. 3 sintetizeazs principalele caracteristici ale proprietatilor
comparabile folosite. La baza estimdrii au stat datele si_informatiile culese de la proprietar si
documentele puse la dispozitie de acesta, informatii din publicatii, notariate si agentii imobiliare,
baza de date proprii a evaluatorului, cu privire |a tranzactii de proprietati similare.

Surse de informare au fost selectate avnd la bazd cea mai bund utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizrii si nu de natura/tipul acesteia.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietdfi similare din zona studiat3
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum
si din baza de date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare.
Surse de informare selectate din ofertele de vanzare publicate de Directia Judeteand pentru
Agricultura Buzéu,
Informatiile din oferte au fost considerate credibile si au fost utilizate in procesul evaludrii,
Trebuie precizat faptul cd, pentru toate proprietdtile comparabile, s-a considerat ci dreptul de
?rcprietate transmis este integral, iar conditiile de vAnzare — plata cash.

n acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe
perechi de date si analiza datelor secundare.

fn ANEXA rr. 3 la raport este prezentat modul de calcul al valorii si explicatii privind ajustarile pentru
fiecare element de comparatie.

in cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile

de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat. Amplasarea in zona proprietdtii
imobiliare evaluate este criteriul de bazi al selectiei tranzactiilor comparabile aldturi de mirimea
suprafetei, formei, lungimea la fatads, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile.
Pretul terenurilor Tn zona studiatd sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare si
anunturilor publicitare, in intervalul 0,50- 1,50 €/mp.
Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaluarii, forma si localizarea, poluarea
medie, se alege preful de 1,00 euro/m? pentru suprafata detinuta in exclusivitate (ANEXA nr, 3).
La alegerea pretului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifestd pe piata locald pentru
terenurile intravilane din zon4 :

- numarul terenurilor disponibile in intravilanul localtdtii in zona in care se afld terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietatii,

- pericolul de inundatii pentru terenul subiect

- tendinta de scadere usoard a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifesty pe
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piata imobiliara locala,
- nivelul de poluare (zona cu poluare medie, trafic auto mediu in apropiere).

Prin aplicarea acestei metode rezultd c3 valoarea estimaty pentru terenul subiect este:
Vieren = 327,00 mp x 1,00 euro/mp = 327,00 euro, rotund,

Vteren = 300,00 euro, echivalent 1.500,00 lei, valoare fars TVA

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, categoria de folosinta neproductiv, identificat cu numérul cadastral 33B16, situat in
Jud. Buzau, com. Galbinasi, sat Tébarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127422, in suprafatéd mésurats
de 327,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNEI GALBINASI, jud. Buzdu, conform actelor
prezentate de client, acte anexate in copie la prezentul raport.

Evaluarea terenului s-a facut in scopul estimérii valorii de piaté in vederea concesiondri

Valoarea de piatd a fost estimata utilizénd abordarea prin piatd din urmétoarelor considerente:

- valoarea obfinutd prin abordarea prin piaté este cea mai directd si adecvatd abordare pentry
estimarea valorii, intrucat la baza aplicirii abordarii au existat numai informatii de pe piata.

- informatiile de piata sunt pertinente si credibile.

Pentru estimarea valorii de piaté a propriet3tii subiect am ales abordarea mentionatd mai sus ca
fiind cea mai relevants in acest caz.

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
abordarii prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineaza ca valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evalugrii asa cum se prezentd la data
Inspectiei, este aceea estimata prin aborarea prin piatd, metoda comparatiel directe:

Valoarea obtinutd prin metoda comparatiel directe = 300,00 euro

Criteriile care au stat la baza rationamentului emiterii concluziei privind estimarea valorii de piatd au
fost: adecvarea, continutul, calitatea si precizia informatiilor.

Potrivit metodei comparatiei directe, evaluatorul opiniazéi ¢ valoarea de piata estimata a terenului

subiect al evaludrii este de: 1.500,00 lei, respectiv 300,00 euro, valoare firs TVA, la cursul
valutar de 4,9365 leifeuro, valabil pentru data de referints a evaluirii.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR

ing. Petre Ion

MAATORN

PEIRE ION ﬂ%\‘;}
% Legitmutia Nr, 15175 £

4, Valabil 2023 Sy
ﬁ:h]rﬂrf‘#JJrqa; 'E,N-- E‘t‘gﬂeﬁ
-‘iN_EUAE_-;;..-"/

18



8. Anexe:

ANEXA Nr. 1; Extras de carte funciara, plan de amplasament
ANEXA Nr. 2: Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
ANEXA Nr. 3: Fisa calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;

ANEXA Nr. 4: Act de dezmembrare;
ANEXA Nr. 5: Hotir8re CL G#| blnasl,
ANEXA Nr. 6: Oferte de pe piata specificd;

ANEXA Nr. 7 Fotografii proprietate si vecinatiti.
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Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobillard BUZAU Nr. cerere 55185

B Biroul de Cadastru si Publicitate |mobiliars Buzau Ziua 08
= Luna 05

- Arlul 2023
ANCPEI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE Wﬁmmﬂ'
Carte Funciara Nr. 33816 Galbhinasi ‘ﬂm ﬂ[llﬂl‘

A. Partea |. Descrieraa imaobilului
TEREN Intraviian

Adresa: Loc. Tabaraski, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, CV12,P908

Nr. [Nr. cadastral Nr. 7

Crt| topografic | Suprafata®(mp) Observatii / Referinte
Taren imprejmuit;

e s e imobil inscris in CF sporadic 26309;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
181620/ 24/11/2022
Registrul Cadastral al Imebilelor (UAT Galbinasi); Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infiinteaza cartea funciara a imobilulul 33816 ca urmare a finalizari| Al

! Bl inregistrarii sistermatice. [mobilul se gaseste in registrul cadastral af [
| limobilelor sub numarul 9531, e |
{Act Notarial nr. 1885, din 02/07/2021 er‘ms tie BIN Simion Samir; N
[Se inflinteaza cartea funciara 26309 a Imobilului cu numardl cadastral| A1 ' |
B2 i26309 { UAT Galbinasi, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
__numarul cadastral 22262 inscris In cartea funciara 22262 - =
Act Adminisirativ_nr. 26, din 14/03/2017 emis de Consiliul Local Galbinasi (Proces Verbal de pun punere n

\posesie); ~

| 83 Tintabulare, drept de PROPRIETATE-derneniil privat, dobandit prin] T
|LEI:|E cota actuala 141 T e T e e

| 1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, Domeniul Privat et

| OBSERVATIL: poaitie transcrisa din CF 22252,’63#::‘@;( inscrisa prin Incheterea nr. 17635 din 21/03/2017;
185777 / 06/12/2022 ]
|Act Administrativ_nr. 26, din 14.’03#201? emis de COMUNA GALBINASI;
B4 |se noteazd justificarea inscrierii provizorii de sub B3

C. Partea lll. SARCINI .

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

| Al ' l

NU SUNT
Document care confine date cu caracter persenal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Fﬂgﬁ'ﬂm
P ot :u'lm:a; ‘Q?,L
Exiross peninl indoe moans araling |5 agraes ap.i.y.anr;ern F \'.'Fy/ﬁ\%"‘ﬂhﬂ "."r" \
‘fh%imﬂ . %
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Carte Funciard Nr. 33816 Comuna/Oras/Municipiu: G3 fhinasi

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral  [Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

33818 327

Imobil inscris in CF sporadic 26309

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

-

33817
334872
Date referitoare la teren
wr | Categorie |intra | Suprafata o ;
o folosinta | vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii { Referinte
1 nepraductiv DA 327 12 apg
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentalor sunt obtinute din prolectie in plan.
Lungime
Punct Punct
tnceput] X/Y starsit| </Y sﬂgﬂﬁ;’;}
1| 651.377.160 2| B51368.451 14,836
309,721,813 | 399.729,65!
2 651364451 3i'“§51.3an.375| 8.058
390.729.65 | 308,727,698 '
= 3| 651360376 ~ 4] B5L356,776 7.119
399,722,638 389,716,555 |
}_ 4] 651.356,776 T 51 651,367,825 13.981
399.?%.12‘

398.716,556
l

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001. Fagina m—%
L _av’w»

Extrase [santry [fiforma e online s adresa epay.ancpl.no

B
Fesrrru _rsll‘ﬁhtlsiﬁ-e .luﬁ'

wataui! ".'.Di\ R

‘I'bé;_ﬂ:l:h]haua? E?.P_ ®
e

15176

- 18
2h
il

_57!



Carte Funclard Nr. 33816 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi

Punct Punct Lungime
XY xXry segment
inceput sfarsit w ()
5| 651367,925 G| B51.373,160 5391
_ 399.708,12 390,704,501
. 6| 651,373,169 7| 51.38L,88] 16,768
| 399,704,591 399,718,931
' 7] B51.381,86 1| 651.377,16%] 5500
| 398,718,831 390,721,819

i Lungirn:ile segmente_l;:r sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 5l sunt rotunjite la 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine infarmatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fl extinsa si in forma fizica a
documentului, f&ra semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural z| institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generdrii,
08/05/2023, 09:32

Dacument care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6772001

Extrane pamlyu nicrinae ¢h-ling la adi'ass epay.ancpl.ra




Q‘MCQT AUTENTIC NR. 1885
S-a solicitat auieniificarea prezen : £=

ACT DE
DEZMEMBRARE

COMUNA GﬁLBINAﬁI. persoana juridica de drept public, titulara a domeniului public si
prival al unitatii administrativ teritoriale Comuna Galbinasi, CIF 3724440, reprezentata

de Primar DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul in com. Galbinasi, sat Tabarasti, jud
Buzau, cu Cl seria XZ nr. 486777/2011/Buzau, CNP 1590114100010, in calitate si cu
denumirea de ,proprietar® al terenului (denumit in continuare “imobil”, "bun") situat in
comuna Galbinagi, sat Tabaragti, jud. Buzau, cvartal 12, parcela 909, in suprafata
masuratd de 3026mp, categoria neproductiv, infravilan, identificat si descris conform
Planulul de amplasament si delimitare imobil cu propunere de dezlipire scara 1:1000,
intocmit de Grigore Goerge Gabriel, confirmat de OCPI Buzau la data de 31.05.2021, in
baza referatului nr. 77907/07.06.2021, Tntabulat in Cartea Funciara nr. 22262/UAT
Galbinasi, cu numarul cadastral 22262, solicit(am) autentificarea prezentului inscris prin
care am hotarat dezmembrarea acestui teren in 7 loturi;

Lotul nr. 1 - terenul cu numar cadastral 26305 in suprafald masurata de GB6mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planulul de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numéar cadastral.

Lotul nr. 2 - terenul cu numar cadastral 26306 in suprafata masurata de T23mp,
categoria pasune, identificat s/ descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 3 - terenul cu numar cadastral 26307 in suprafati masuratd de 506mp,
categoria pasune, identificat §i descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 4 - terenul cu numar cadastral 26308 in suprafatd masurat3 de 220mp,
categoria pasune, identificat §i descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral,

Lotul nr. 5 - terenul cu numar cadastral 26309 in suprafata masurata de 327mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planuiui de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 6 - terenul cu numdr cadastral 26310 in suprafata masurata de 300mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planulul de amplasament §i delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral,

Lotul nr. 7 - terenul cu numar cadastral 26311 in suprafati masurata de 264mp,
categoria pasune, identificat §i descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ca coniine acest numéar cadastral.

Dezmembrarea de mal sus a awut la baza Certificatul de urbanism nr.
38/31.05.2021/Primaria com, Galbinas! si a fost aprobata de Consiliul local al Comunei
Galbinasi, ca administrator al Domeniului public si privat al Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Galbinasi, conform Hotararli nr. 42/30.06.2021/C.L. al Com. Galbinasi.

Eu, proprietarul, declar c& - terenul il am in proprietate conform HCL nr.
26/14.03.2017/C.L. Galbinasi; - nu 2 fost scos din circuitul clvil; - nu a fost revendicat Tn
baza legilor de retrocedare dupa dobéndires acestuia de catre roi: - este liber de sargini,

conform Extrasului de Carte funciara nr. 82943/02.07.2021/BCPI Buzau. TR OR A
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Eu, Partea semnalarda & prezentului inscris, declar, conform Reguiamentului(UE)
2016/679/Parlamentul Europsan si  Consiliului din 27.04.2016 privind  protecia
persoanelor fizice in ce priveste prelucrarea datelor cu caracler personal s libera
circulalie & acestor date s Legii notarilor publici nr. 36/1995 republicata, ¢ sunt de acord
cu administrarea, prelucrarea si  poriarea, inclusiv prin  Accesarea registrelor
notariale/registrelor publice prevdzute de lege §i numai pentru scopurile prevazute de
lege, a datelor mele personale furnizate de mine saulde un membru al familiei mele/de o
alta persoana, toate in conditii de sigurant3 asigurate de notarul public. Declar ¢ am luat
act de faptul cd datele mele cu caracter personal sunt transmise, prin orice mijloc de
comunicare, instituliilor publice/notarilor/altor eniitali publice ori private ale céror activitaji
sunt incidente in aclivitatea notariald sau care au legatura directd ori Implicitd cu
insirumentarea actulul/procedurii notariale pentru care am depus cererea la biroul notarial.

Prezentul inscris este redactat de Biroul Individual Notarial SIMION SAMIR si eu, Partea
semnatara, sunt de acord Tn totalitate cu Tnscrisurile care au stat la baza redact3rii
acestuia, l-am Tnieles continutul si consecintele juridice, reprezinta vointa mea, consimt la
autentificare gi semnez exemplarul original care riméne in arhiva biroului, iar eu, Partea
semnatara, primesc duplicat in baza Legii nr. 36/1995 republicat3 privind notarii publici,
care au aceeagi for{3 probants ca sl originalul.

PROPRIETAR
Confirm prin semnatura mea ¢3 am citit integral
acest inscris si consimt |z autentificarea acestuia.

COMUNA GALBINASI
prin Primar DRAGOMIR DUMITRU

ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL SIMION SAMIR
SEDIU: Mun. Buzau, str. Pacii nr, 3, jud. Buz3u
Nr. LICENTA DE FUNCTIONARE: 92/3153/2019
TEL : 0762/380980

Email: notarsimion@gmail.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1885
DATA: 02.07.2021

In fata mea, SIMION SAMIR, notar public, s-a(u)prezentat, la sediul biroului:
- DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul in com. Galbinasgi, sat Tabdrasti, jud. Buzéu, cu
BI/Cl seria XZ nr. 486777/2011/ Buzau, CNP 1590114100010, in calitate de Primar
al COMUNEI GALBINASI, persoand juridich de drept public, titulara & domeniului
public si privat al unitatii administrativ teritoriale Comuna Galbinasi, CIF 3724440, UAT
Galbinasi, fiind in calitate de propristar, care, dupd cc a(u) citit, a(u) declarat ca alu)
inteles continutul, ¢ cele cuprinse in act reprezintd vointa sa(lor), a(u) consimiit la
autentificarea prezentului inscris si a(u) semnal unicul exemplar.
Pe temeiul art. 12 lit. ,,b"din Legea Notarilor Publici si a activitatii notariale
nr. 36/1995, republicata, cu modificarile ulterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS
S-a incasat tarif ANCPI inscriere dezmembrare 420lei, cu chitantd interna emisa de
ANCPI (cod 222), onorariu 825 lei + TVA.,
NOTAR PUBLIC

SIMION SAMIR
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea dezmembrarii unui imobil - teren apartinind domeniului
privat al Comunei Gélbinasi, in suprafata masurata de 3.026 m.p., avand
numarul cadastral 22262, teren situat in intravilanul satului Tabarésti, cvartal
12, parcela 908, Comuna Gilbinasi, judetul Buziu, in sapte loturi

Consiliul Local al comunei Galbinasi, judetul Buzau, intrunil in sedinta de lueru
ordinara in data de 30.06.2021

Avand in vedere:

referatul de aprobare al Primarului comunei Galbinasi inregistrat sub
nr.361din 10.06.2021 in conformitale cu prevederile art. 136, alin.(8), lit.,,a,, din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator,coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarca raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, raspunderea aferenta
actelor administrative ;

- raportul compartimenmlui de specialitate inregistrat sub nr.362/10.06.2021
in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.,,b., din 0.U.G. nr.57 /2019 privind
Codul administraliv, coroboral cu prevederile arl.240 din acelasi act normaltiv, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual in
exercitarea atributiilor ce le revin pouwivit legii (intocmirea rapoartelor sau a altor
documente de fundamentare prevazute de lege, respeeriv semnarea/avizarea sau a
altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii),
raspundere aferentd actelor administrative, operatiuni antericare adoptarii actului
administrativ ;

- avizele celor trei comisii de specialitate ale Consiliului Local Galbinasi
inregistrate sub nr.383, nr.390 si nr 397 /2021 :
referatul de admitere - dezmembrare a imobilului teren in supralata de 3.026
m.p., avénd numarul cadastral 22262, teren situat In intravilanul satului Tabarasti,
cvartal 12, parcela 908, comuna Galbinas:, judetul Buzau al O.C.P.L. Buziu nor,
77907 /07.06.2021 ;
- prevederile Legii nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliarg,
republicata, actualizata ;
prevedenle art. 23, lit.,,e”, art.132, alin (1) din Ordinul or.700/2014, privind
aprobarea Regulamentului de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru
si carte funciara, cu modificarile si completarile ultericare -
prevederile art. 879 - BBO din Leges nr.287/2000 privind Codul Civil, eu
modificarile si completarile ulterioare ;
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-prevederile H.C.L. nr26/14.03.2017 privind atestarea apartenentei la domeniul
privat al Comunei Galbinasi terenurilor situate in intravilanul comune; Gdalbinasi,
satul Tabarasti,cv.12, parcela 908, comuna Gélbinasi, judetul Buzau ;

- prevederile H.C.L. nr.34/29.04.2021 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Comunei Galbinasi pentru sedintele din lunile mai 2021 — iulie
2021 ;

- prevederile art.5, lit.,,m,, si ,,n,, art,129, alin (2], lit.,,c,, respectiv prevederile
art.240 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, eu modificarile si
complelarile ulterioare;

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

In temeiul art. 133, alin.(1), art. 139, alin.(3), lit,,g,, si art.196, alin.(1), lit.,,a,, din
O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administraliv, cu modificarile si completirile
ulterioare ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba dezmembrarea imobilului — teren apartindnd domeniului priva
al Comunei Gélbinasi, silual in intravilanul satului Tabarasti, cvartal 12, parcela
908, Comuna Galbinasi, judetul Buziu, in suprafatda masuratd de 3.026 m.p., avand
numarul cadastral 22262, in sapte loturi, dupa cum urmeazé;

- Lotul ar.1 cu ar. cadastral 26305 in suprafata masurata de 686 m.p., categonre
de folosintd@ neproductiv situat in intravilanul satuhd Tabarasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parceln 908 proprietatea UA. T Gdlbinasi N

- Lotul nr.2 cu nr. cadastral 26306 i suprafatd masurata de 723 m.p., categoric
de folosintd neproductiv situat in intravilanul satului Tébdrdsti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A,T. Galbinast ;

- Lotul nr.3 cu nr. cadastral 26307 in suprafatd masurata de 506 m.p., categorie
de folosintd neproduciiv siteat in intravilanul satulu Tabdrdsn, Comuna Gdlbinasi,
Judetuld Buzau, cu 12, parcela 908 proprietatea [LA.T. Galhinasi ;

Lotul nrt cu nr. cadustral 26308 in suprafatd mdasurata de 220 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat in intravilanul satuli Trbarast, Comuna Galhinas:,
Judetil Buzau, cy 12, pareela 908 proprietatea UA.T. Galbinasi :

- Letul nr.5 cu nr. cadastral 26309 in suprafatd masurata de 327 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in intravilanul satuiui Tabardsti, Comuna Gdlbinasi,
Judetul Buzdau, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Gdalbinasi ;

- Lotul nrn6 cu nr. cadastral 26310 in suprafuld masuratd de 300 m.p.. categorie
de folosintd neproductiv situat m ntravilanu! satubg Tabarasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Galbinasi ;

- Lotul nr.7 cu nr. cadastral 26311 in suprafata mdsurata de 264 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat in intravilanul satului Tabarasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buztu, cv 12, parcela 908 proprietaten U.A.T. Géalbinast.

Art.2. Reprezentarca gralicd a celor sapte loturi de teren este evidentiatd in
documentatia cadastrala anexata la prezenta hotaréare, documentalie care face parte
integranta din prezenta hotfrare .




Art.3. Se Imputerniceste Primarul Comunei Gélbinasi si semneze actul de
dezmembrare in forma autentica, avand ca obiect imobilul prevazut la art.1.

Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotirari se insarcineaza Primarul
comunei Galbinasi prin Compartimentul agricol, cadastru si dezvoltare rurald din
cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei Galbinasi.

Art.5. Prezenta hotdrare va fi comunicatd prin grija secretarului general al
comunei Gélbinasi in termenul prevéizut de lege Primarului comunes Galbinasi, celor
nominalizati cu ducerea la indeplinire, Institutiei Prefectului - Judetul Buziu in
vederea exercitdrii controlului cu privire la legalitate si va i adusad la cunostinta

publica prin afisare la sediul primariei si pe pagina de internet a Comunei Galhinasi,
judetul Buzau.

Presedinte de sedinta,
CONSILIER,
ANTIMIR NICOLETA-ELEONORA

r A
PN

Contrasemneazi pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL,
GUTENIUC LILIANA

wd I
Y L

Nr.42/30.06.2021

Aceasta hotardre a fost adoptata de Consiliul Local al comunei Galbinasi in sedinta
ordinara din data de 30.06.2021, cu respectarea prevederilor art. 139, alin.(3), lit,,g,,
(majoritate absolutd) din 0.U.G. nr.57/2010 privind Codul administrativ , cu un
numar de: 13 (treisprezece) voturi ,, pentru,,; 0 voruri .» impotriva ,,; 0 ,, abtineri,,

din numarul total de 13 consilieri locali In functie, dintre carc au fost prezenti la
sedinta 13.
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1EUR= 4.8365 ANEXA nr. 3
Elementa de Terenul evaluat Comp. A Comp. B Comp. C
comparatie
Suprsfats tersn J27.0 5,000.0 2,500.0 2,500.0
Data oferfef mai 2023 aprifie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Frat ynitar ofertare 0.32 0.48 0.44
eura / mp)
justare pentru 0% 0% 0%
oferta / lranzactie 0.00 0.00 0.00]
{euro fmp)
Pret de vanzare 0.32 0.48 0.44
negociat (Eura |
mp)
Ajustari zero pentru toate comperabilele, preturile unitare sunt preturi de tranzactis.
Drept de propristate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. 0% 0% 0%
de proprietate (euro 0 0o 0
[ mpl
Pref corectat 0.3 0.5 0.4
Drepturiie de proprigtate ale subiectulul si ale comparabiletor sunt drepturl depling; ajusiarl zaro
Candilii de finantare La piatg La plata La pial3 La pials
Ajustare pentru 0% 0% 0%
conditii finantara o 0 oj
[euro/mp)
Pret corectst (euro) 0.22 0.48 D.44
Conditii de finantare [a piata pentru leate comparabiiele, ajustari zero
Conditll de vanzare independent independent independent independent
Alustare pentry D% 0% 0%
aonditi vanzare 0 1] 0
Prei corectat {euro) 0.32 0.48 0.44
Intervin gjustar cand ninevs aste foarie interessl s& achidilionaze proprietatea. In acest caz glustad zero
Candiiji de piaid mai 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
(data vanzaril}
Alustare pentru 0.0% 0.0% 0%
cond, da piata (euro 0.00 0.00 0.00
fmgp)
Priet corectat (eurn) Q.32 0.48 0.44
Ajustari pentru condilii de piata, ajustan determinate da expunarea pe pista vanzariler, la diferanta de 30 zile de
Expunere pe piata prﬂturi!a nu sufera modifican majore, sjustari zero pentru toate comparabitele; studiul pistii.
Cheltulell imediat nu nu fnu nu
dupa cumparare
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00 0.00 0.00
Pret corectat {surn) 0.32 048 0.44
Subiectul si comparabilele nu necesita cheltuleli imediate dupa cumparare, ajustare zero pantru toate comparabilele)
studiul pietli
Localizare Tabarash -str. Salciillor | Galbinasi-extravilan  |Galbinasi-exiravilan CGalbinasi-extravilan
alustare pentru 25.0% 25.0% 25.0%
Jiocalizare {aurel mp) 0.06 0.12 0.1
lFreI; corectal (euro 0.40 0.60 0.55
mph
rﬁﬁmﬁl’*&?\

4

2

PETREION

Legitimatia Nr. 15176
& Valabil 2023

e

<

oty areq; EPV tﬁ/
SANZVAR ==

2

)

J



Ajustare +25% pentru toate comparabilale, ajustan estimate linand cont de distanta fata de intravilanul localitatil
(interesul imobiliar), la distante mai mari fata de intravilan cheltuielile cu deplasarea sl timpli de deplasare pentru

suprafata (suro/mp)

efactuares iucrarilur--grim1e sunt mal mari; studiul pletii.
Caracteristici fizice
teren
Suprafata (mp) 327.00 5,000.00 2,500.00 2,500.00
ajustare pentru 2.3% 1.2% 1.2%
0.017 0,01 0.01

Conform studilui pietii vanzarii de terenuri agricole, s-a canstatat ca la diferente in pius de suprafete de 1,0 ha, pretul

craste cu 5%, rezulta ajustar: +2,3% pentru comparabila 151 1.2% pentry eomparabilele 2 si 3; studiul pietii,

Deschidere la drum
AGCes

19.9

nla

na

nfa

ajustare pentry

0%

0%

0%

deschidere |a drum
acces (euro f me)

0.00

0.00

0.00

studiul pietii.

Ajustarile pentru deschidere la drum acces ze

ra pentru toate comparabllele, comparabile cu deschiders necunoscuta,

Topografie

partial in panta

plan

plan

plan

gjustare pentru
topografie {lei / mp)

-3%

3%

-3%

-0.01

-0.02

0.02

Ajustare tetala
caractensticl fizice
{eurad mp)

0.00

-0.01

0.01

Sublectul lern partial

in panta si comparabilele terenuri plane, ajusta

i -3% pentru toate comparabilele; studiul pietil.

Prat corectat (eurel 0.40 0.58 0.54
mp}

Mivel de comasare medie medie media medie

0% 0% 0%
ajustare pentri nivel 0.00 0.00 0.00
de comasare
Pret corectat (eura f 0.40 0.59 0.54
me)
|Ajustari zero pentru comparabile, comparabile si subiect cu nivel mediu de comasare, studiul pistii.
ajustare totald netd 0 0 0
ajustare totald netéd
(% din pretul de
vanzare 24 1% 22.8% 22 8%
ajustare oiald brutd 0 0 0
ajustara totald brutd
(% din pretul de
WANZare) 31.6% 30.3% 30.3%
Prat corectat (euro f
mpl, ROTUND 1.00
Suprafata teren exclusiv = 327.00 mp
Valoare euro = 327.00
\aloare feren exclusiv = 300 euro
Valoare totala teren rotunjita = 300.00|euro

Valoare totala teren rotunjita 1,500.00|Lei

TORLOR
F‘Eﬂﬂi:cr AUtrizy,

&
/ g OEIRE 10N

§ Legiimatia pdr, 15176
L . Valabll 2023
b \
Celafiparear ¥ 'n
SRl ANENA

—

o



ANEXA 1B
Uimale matu_d olcgice

OFERTA DE VANZARE TEREN - Or Ol
Nr 38 din 05.04.2023 b AL e
“ibsemnatylfSut~m—— s 0
| Miholeea Nelu . CNE

nrt adresa de com uricars
Hefor ..o, ’
YHCOn suat in extravilan, in suprafata de 0.5000 (ha), reprezemana cora parie
il de 8000 0 LE| (opt mii lei si zero bani) *2)
Londitite de vanzare sunt wmatearsle .

i VI L) o
I jire

MR T A R e e —
ke privind identificarea terenulyj: AT
1

2l

= e —— e .'—""‘-’:" : b S o

: —_Informatii privind rendi™ —— T |
| Suprafata | || 1D bk BTN RoT

weticarn | Comuna | -HA- | - Numar Numar! Categoria

F' o Orasu] !S sk ! Cota |c:§;"5?;|| Carte Tarla f_,;"_“:::j de  |Observati

| udety]  PUPSIR o "“Funciara lor 2 folosinta. '
*5 } '

) i : i | = P 41___ :’ II A | . - lJ_ f——— —

] 'I- niez: ! . | | |

Qe o minast isaog | | 30088 | 30068 | 50 | - | ApagiL

boe Calies | 10.5000 | | | I

nantor | - | | L | - it L

1;:';‘:?; . oa DA DA DA DA | pa | DA |

"‘} Declar ca terenul

- Rt ~=r = FrTop— — 0 1
agricol situat in extravilan face obiectyl activnii
11 Judecatoresti care sa tina loc de Contract de vanzare: Da | | N

pentru pronuntarea unei
linescand ca falsul in declaratii se

u[X:

pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind Codul
I, eu modificarile si completarile ulterivare, declar ca datete sunt reale, corecte sj completa
stor/imputernicit,
fonut
e sl prenumele in clar
itura

o O &% e J,ﬁf)fé' éf‘/’a‘h

= 'Jl-?.(- .1]
Fovoles 5 yo3E = [622,9 'Tese Hjﬂf /__




I L] I‘.
ke Tnetcdologica
OFERTA DE VANZARE TEREN o C ,.:
Nr 40 din 05.04.2023 =i '

ST MoatuliBi theamnata =44
i Morel , CNP i adrasa de comunicars in: ¢

vl taren agricol situat in extravilan, in suprafala- rfe (.}-.25{]'[} (ha). teprezentand cota parte
pratul te 6000.0 LEI (sase mij lei si zero bani) 2)

Cunditile de vanzare sunt urmatoarele ...

JEUETEAMA P RATT
W pivind ldentficares terenuiui: e " B _
i Informatii priving ferenut | s |
/ Suprafata | _I' [~ =] [I =] r‘
wiilicorg | Comuna | -HA- gt | Numar [Numarl Categoria
e Orasul 'Suprataty Cota :C:;:;:;n Cante Tarla / ;Ja"rgﬁ; de  Observaiji
Judetul |‘i£;:]a '-7 parte Funciara ot | folosinta | j
P s | i | I S
i r | ' - .' | | |
pilate zgy = | I+ | .
el GALBINASI 02500 ilﬂ.zﬁﬂﬂ.J 23554 | 23554 | 7 ARABIL | |
Waator | =3 ] . { | IJ |
p = - == = g e = I~ = —— e —— {
e | DR | Ba | e | DA | DA | pa | DA | |

| . L S | ==l | e || I_ _.I__ :
1 Boclor ca terenul agricol situat in extravilan face obiectu| actiunii pentru pronuntarea une|
st eiecatoresti care sa tina loc de contract de vanzare: Da |_| Ny IX];

Hailimputernicit,

i lorgrt
el sl prenumele in clar) " i
Wiy av = ﬁﬁ%r’(’: GCA/M%!

Eeoe Y4506 = (316,656 L=
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HEsA T
iineie metodologica
OFERTA DE VANZARE TEREN
Nr 37 din 05.04.2023

sibsemnatul/Sitheamnata <14
Mihileva Stefan . nd adresa de comunicare in

YiTNg Wren agricol siuar in extraviian, in supratata de 0.2500 {haj. reprezentand cota paste
ivetul de 5500.0 LE| {cinci mif cinei sute lei sf zero T[]V A P
" unditiilz de vanzare sunt umnatoarele: ... ., 7™ ASURE AN BYZAL.. D
B INTRARE N _J..‘.Lﬂ:‘.c}\"{"._ =5
i privind identificarea terenuui: ——e b, 6o lesaat
; I —__ Informatii prfyff@;!__!amrtill__ ——-_ j o !
Suprafata | , 1
: | Comuna | - HA - _ Numar Numa Categonia |
| pecificars | b = : | | o
|' L R | Chasul Iesiuhiat | Cota J 2’3;“;;], Cartz Tarla JJFE‘;";;E;! de  Obseryatii
g Judetul  PUPIERIR L Funciara (ot folosinta

Lt
Cuariphiteaza, i i [ —— i
"o cate  CALBINASE 02500 02500 27598 | 27598 | 11 . | ARABIL .

vazator | 4 _ ' | |

V::Fjﬁﬂa? : B [ i . == t o - i _I B !
prmare | PA | DA | DA | Dpa | DA DA | paA

| o —— —_r = T e | S — g S =
(*) Declar ca terenul agricol situat in extravilan face ebiectul actiunii Pentrl pronuniarea unsi
“lovarl judecatoresti care sa tina loc de contract de vanzare: Da |_| Nu |X):

Liunoscand ca falsul in declaratii se pedepsesta conform Legii nr. 286/2009 privingd Cadul
fel, cu madificarile si completarile ultericars, declar ca datele sunt reale, sorecte si complate
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RAPORT DE EVALUARE

a proprietdtii imobiliare tip teren intravilan, situata in
localitatea Tabdrasti, Cv. 12, P 908, com. Galbinasi,
jud. Buzdu, in suprafatd mésuratd de 300,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASL

Valoarea estimats:

1.000,00 lei, echivalent 200,00 euro, valoare fard TVA

- Fg;% dulnﬂ%@y
ka PETREION 2}

K Legitmatia Mr. 15176 E
WValahil 2023
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Datele, informatiile si continutul prezentului Faport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
5i nu vor i transmise unor terti fard acordul scris si

; prealabil al evaluatorului, al clientulyl 5l beneficiarului COMUNA
GALBINAST, jud, Buzau.



Stirmaie beneficiar,
Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizal evaluarea proprietatil imobiliare conform contractili agreur.

Obiectul prezenintui raport i reprezinta terenul intravilan, categoria de folusing neproduciiv, situal in jud.
Buzan, com, Galbinasi, sar Tehdarasti, Cv, 12, P 908,

Tigul valorii: valoarea de piaid,
Seopml evaluarii: cancestonare.

La realizarea raportidud s-ane avai in vedere standardele si metodlologia de Inerir recamandaie de ANEVAR
Inspecita, invesiigatiile si analizele necesare au fosi Jacute de catre evaluator autorizat PETRE JON.
Aveasia scrisoare insoteste raportul de evaluare complei.

Analizind datele expuse in raportul de evaluare, concinzia mea asupra valorii de piaid a proprietaii imobiliare
menlionale este viindtoaren ;

VALOAREA DE PIATA 1.000,00 LEI
RECOMANDATA Echivalent 200,00 TUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Cursil BNR este: 1 EURO — 4,9365 LEI, din dava de 15.05.2023.

Valoarea de piatd a fost swabilitd de cdire un Evaluator andorizat, membrit al Asociariel Nationale a
Lvatuatorilor Autorizati din Roménia, avénd la bazii Standardele de E valuare a Bumrilor, editia 2022

In completarea mistunii de evaluare am wtilizat wformatiile si documentele furnizaie de cate client edr 51 elerfe
Jurnizate din piata de sector si baza de date jproprie,

Torodaid, canfirm o evaluatoril mu are niciun interes direct asupra activului san asupra pargilor asociate
acestitia si, de aceeq, este capabil sa ofere consultanté, independent,

Va rog sé luaf la cunostinga ea datoritd contexiihui economic internagional care gencreazd lipsa de lichiditate

§i timiteaza accesul la finangare, dar si datorit lipsei de ranspareniia o informariilor, contextud actiad af piefei
imabiliare ny reflecta condifiile unei piefe normale,

PETRE ION - evaluator autorizat EP1, EBM
Membru titular ANEVAR
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosintd neproductiv, identificat cu numérul cadastral 33817, situat in judetul Buzdu, comuna
Gdlbinasi, sat Tab&rasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafaté masuraty de 300,00 mp,
teren descris Tn cuprinsul raportului de evaluare,

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului mentionat mai
5us, asa cum este definita Tn Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, n vederea
concesionarii.

Tipul valorii (valoare de piat¥) este adecvat si este determinat de scopul evaluarii.

Valoarea terenului a fost determinatd in conformitate cu standardele ANEVAR n viguare, aplicabile
acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarde utilizate:
# STANDARDE DE EVALUARE A BUNURII LR, editia 2022 ;

- SEV 100 - Cadru general;

- SEV 101 — Termeni de referintd ai evalurii;

- SEV 102 — Documentare si conformare;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 104 - Tipuri ale valoril;

- SEV 105 — Aborddri si metode de evaluare;

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
: - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaludrii prezente,
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certfficares evaluarii ; termenil de referintd — in care
se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazs modul de abordare al evaluarii ;
Dreptul de proprietate asupra terenului supus evalusni — cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la terenul in cauza ; Fualuarea terenuiui — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia

evaluatorului privind valoarea stabilits; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport,

In urma aplicirii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este c& valoarea de piatd estimats
a terenulul intravilan, categoria de folosint3 neproductiv, situat in judetul Buzdu, comuna Galbinasi,
sat Tabdrdsti, Cv. 12, P 908, in suprafatd masurats de 300,00 mp este de 1.000,00 lei, respectiv,
200,00 euro, la cursul valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaluarii,
Valoarea estimatd nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestel concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

~ Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabild in conditile economice si juridice
mentionate in raport ;

= Valoarea estimatd se refers la un teren intravilan;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizats in raport;

» Valoarea reprezintd concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului;

» Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ci este o opinig;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandrilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatarilor Autorizai din Romania).

Cu stima,

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR

ing. lonPetre _____
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific ci:

s

o~

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analiz3 nepartinitoare;

Nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fati de vreuna din
pertile implicate;

Nici evaluatorul si nici o perscand afiliats sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicatd cu beneficiarul :

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare ;

Evaluatorul nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau sa@ depund mérturie ' instant
referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului rapert de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si fin limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare,

Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia). Evaluatorul a respectat codul de etica
al meseriei sale;

Nici evaluatorul si nici o persoani afiliats sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei:

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022: SEV 400 - Verificarea
evaluarii

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptats utilizarea divizaty a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de citre destinatar si pentru scopu! precizat,

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregétire profesionald continuX.

Ion Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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1. Termenii de referintd, SEV 101

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluérii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaluarii 1l constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosintd neproductiv, identificat cu numérul cadastral 33817, situat in Jud, Buzdu, com. Gdlbinasi, sat
Tabarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafatd m3suratd de 300,00 mp, teren descris in
cuprinsul raportului de evaluare,

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului specificat mai sus,
aga cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea concesiondrii

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezintd tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referinfd si scopul evaludrii, este adecvat si este determinat de scopul evaludirii avind la baz
interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazia Tn calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI, jud. Buziu.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de etich al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-
si asuma raspunderea decat fata de client si beneficiar.

1,2, Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordants cu cerintele beneficiarului, reprezinta
0 estimare a valorii de piatd (cu particularitdtile prezentate in continuare), a proprietatii imobiliare,
asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 — Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cert, ci o opinie:
- fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, In cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezints suma estimats pentru care un
activ sau o datorie ar putea 1i schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirat si
un vanzator hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dups un marketing adecvat si in
care partile au acfionat fiecare in cunogtin{s de cauzd, prudent si firs constrangere.

(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorij, pag.20,
paragraful 30.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaluril, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor ANEVAR n viguare.

1.3. Data estimdrii valorii.

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele fumizate de dient
pana la data de 15.05.2023, dat3 |a care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, data la
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de citre evaluator.

Identificarea terenului @ fost efectuatd pe baza documentatiei cadastrale si a precizarilor
reprezentantului clientului, d-l Cristea Cristinel, viceprimar, care a insolit evaluatoru pe toata durata
inspectiei.

Data evaluarii este: 15.05.2023

Data efectuarii raportului; 21.05.2023.



1.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentatd in LET si EURO,
1.5. Standardele aplicate.

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmétoarele standarde:
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeazs Standardele Internationale
de Evaluare (IVS), editia 2022 si dou3 Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
SEV 100 - Cadru general;

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii;

SEV 102 - Documentare si conformare;

SEV 103 - Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd, asa cum a fost ea definits
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unel liste de informatii salicitate dlientului;
inspectia terenului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s& se tind
seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalufrii;
» aplicarea metodei de evaluare consideratd oportund pentru determinerea valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandérile si
metodologia de lucru adoptate de ctre ANEVAR.

b 2 A A

' Y

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiv:
# [Extras de carte funciara nr. 59184/08.05.2023;
» Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
» Act de dezmembrare nr, 1885/02.07.2021;
» Hotdrarea Consiliul Local Comuna Galbinasi nr.42/30.06.2021

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

~ Buletinele documentare de expertiza tehnicd, editate de Corpul expertilor tehnid din Roménia :
Cursul de referinta al monedei nationale :

Publicatii privind piata imobiliard (reteaua internet);

Baza de date proprii 2 evaluatorului;

\.

Y'Yy

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client
s nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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1.7. Cilauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire |a acesta nu poate f| publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine fncetarea obligatiilor contractuale,

1.8. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizat la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict pentru
client si beneficiar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatg de o terta persoand, in nici o
circumstanta.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale, conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urméatoarele;

1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune c
titlul de proprietate este bun si marketabil, n afara cazului in care se specifica altfel;

~ Informatia furnizaté de catre tertl este considerata de incredere, dar nu | se acordd garantii
pentru acuratete;

» Se presupune <@ nu existd conditi ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Se presupune cd amplasamentul este in depling concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista nici un
indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenfa contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ¢ nu existd asa ceva, Dacd se va stabili ulterior c& existd contamindri pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse Tn functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considera c@ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

# Valoarea de investitie estimata este valabila la data evaludrii, Intrucat piata, conditile de piats se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectsd sau necorespunzatoare la un alt moment;

~ S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate Tn calcul eventuale modificari
care pot sa apara in pericada urmatoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de scopul
evaluarii, tipul valorii exprimate si de informatjile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor infarmatji
de care acesta nu avea cunostinta;



1.9.2 Resirictii de utilizare, difuzare sau publicare (Condiiii limitative)

# intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau <3
depunda marturie in instanta relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

# nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

» raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmiril sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluzile acestui raport si pot pierde
valabilitatea.

1.10. Identificarea si competenta evaluatorului

Acest raport este intocmit de cdtre un evaluator autorizat, competent sé ofere consultantd in ceea ce
priveste evaluarea unel proprietatilor de acest tip sl competent s3 efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Naticnala a Evaluatorilor Autorizati din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr. 15176, valahila 2023, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectiva
si impartiald, nu are nici o legatura sau implicare cu subiectul evalugrii sau cu partea care a comandat
evaluarea,

2. Identificare si descriere juridica
2.1. Clientul
Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNEI GE\LBINASI, Jud. Buzau, CIF: 3724440,
2.2. Proprietarul
Intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin Lege, cotd actuald 1/1: COMUNA
GALBINASI, CIF: 3724440, conform Extras de carte funciard nr. 59184/08.05.2023 prezentat, si
anexat in copie la raport.

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafatd masuratd de 300,00 mp, este proprietatea deplind a comunei Galbinasi, jud.
Buzau.

2.4, Date privind documentatia cadastrala

Proprietatea imobiliard subiect este inscrisa in cartea funciara nr. 33817 a UAT Galbinasi (imobil
inscris in CF sporadic 26310), cu numarul cadastral 33817. Datele specificate mai sus au fost
preluate din Extrasul de carte funciara pentru informare nr. 59184/08.05.2023, emis de OCPI
Buzdu.

2.5. Sarcini

NU SUNT- conform Partea III, SARCINI a extrasului de carte funciara nr. 59184/08.05.2023.
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3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generale

Galbinasi (in trecut, Tabdrdsti) este o comund in judetul Buziu, Muntenia, Roménia, formata din
satele Bentu, Gélbinasi (resedinta) si Tabardsti. Comuna Galbinasi este amplasats in partea de sud-
est a judetului Buzéu, intr-o zona de campie, fiind in zona de influentd a raurilor Buzau si CAlmé&tui.
Comuna este strabdtutd de soseaua nationala DN2B, care leagd Buziul de Braila, sosea din care se
ramificd pe teritoriul comunei drumul judetean DJ204D, care o leagd de Tintesti. Prin comun3 trece
si calea feratd Buzdu—Bréila, pe care este deservita de statiile Tébarasti, Tabarasti Sud si Bentu.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezintd o zona de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buzdului, sub influente raului Calmdtui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste ca pe aici a curs candva raul Buziu.
Altitudinea in zona comunei Galbinasi are valori cuprinse intre 65 si 75 m, valoarea maxima fiind de
77,9 m la Tabérasti. Teritoriul comunei apartine structurii geom—::rrfulogrce majore Campia Roméané
Orientala, respectiv partea centrald a acesteia, zona situata in lunca comuna a rdurilor Buzau si rdulul
Calmatui denumita Campia Buziu-C&lmatui.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Galbinasi se ridica la 4.116 locuitor,
in  crestere fatd derecensamantul anterior din 2002, cAnd se anegastmsera
4.067 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (86,5%). Pentru 3,3% din populatie, nu este cunosculd apartenenta
confesionala.

3.2. Zona

Terenul subiect se afld Tn zona semicentrald intraviland a localitatii Tabarasti, in zona de case de
locuit, case cu regim de indltime majoritar P, pe locul albiei unei foste véi naturale, are categoria de
folosinta teren neproductiv.

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evaludrii este amplasat in com. Galbinasi, sat Tab&rdsti, jud. Buzau, teren fard
deschidere la drumuri de acces. In prezent terenul este neutilizat de catre proprietar.

Utilitatile zonei: retea electricd, retea de apd, retea de canalizare, retea de gaze, retea de cablu TV si
telefonie.

Distanta fatd de institutiile publice (scoala gimnaziala, gradinita, bisericd, s.a.) este relativ mic. Spatii
comerciale tip magazine satesti si mini marketun suficiente, bine aprovizionate.

Terenul este delimitat cu gard din plasa sarmd sudatd tip Buziu pe stilpi metalici teavé. Teren de
forma neregulat, plan, cu dimensiunile specificate in Extrasul de carte funciara prezentat, anex la
raport.

Terenul se afld pe vechea albie a unei vai naturale, existand pericol de inundate fn cazul unor
precipitatii insemnate cantitativ,

Terenul are ca vecini: la nord NC 33809 pe o lungime de 20,23 m, la vest NC 33815 pe o lungime de
15,00 m, la sud NC 33816 pe o lungime de 5,51 m si NC 33818 pe o lungime de 15,48 m si la est NC
33807 pe o distanta de 14,05 m.

Lz data inspectiei terenul este cultivat in mod abuziv cu vita de vie de citre riverani.

Poluare medie datorata distantei relativ mari fata de arterele rutiere principale. Poluare fonica: medie
(rezultatd din observatii si informalii ale evaluatoruly, f3r8 expertizare sau determindri de laborator
ale noxelor).



4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piatd este un mediu in care se tranzactioneazé bunurile si seviciile, intre cumpdratori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului, Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile se
pot comercializa fara restrictii intre cumparétori si vanzitori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere gl ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact Tn scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb& drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unic iar amplasamentul siu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzétori si cumparatori care aclioneaza este
relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de munci precum si sé fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansulul de platd, dobanzi, etc. In general, proprietitile imobiliare
nu se cumpdra cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazs ci este deseori influentats
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate s3 se
moadifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdratorii si vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc Tn mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investifii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietitii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
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varsta participantilor la piatd, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul §i restrictiile privind
proprietatile, pe de alts parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impértite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietétii,

Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un Proces de calibrare mai eficients a politicii
macroprudentiale la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemnice, in special din perspectiva acumulsrii
unor rezerve de capital pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectoriald (piata imobiliara).
Comparativ cu perioada prepandemicé, atdt frecventa, cit si amplitudinea deciziilor privind rata
amortizorului anticiclic de capital sunt mai ridicate, semnalénd faptul ¢4 acumularea riscurilor
sistemice are loc la scard regionald sau chiar globals. Conduita macroprudentials activa, atdt din
perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si structurale, cat si a altor tipuri de masuri,
demonstreaza ci statele membre iau in serios avertismentul lansat de CERS si implementeazs mésuri
pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta si fach parte din setul de solutii
pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si s§ nu devingd, la randul
sdu, 0 sursd de socuri negative pentru economia reald.

Avutia netd a populatiel si-a continuat traiectoria ascendentd (+10,4 la sutd Tn termeni anuali, iunie
2022). Totodata, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. In
structurd, activele imobiliare reprezintd 76 la sutd din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea ay
inregistrat in iunie 2022 o crestere anuala de 11 la sutd in principal pe fondul majorérii preturilor
imobiliare (+8,5 la suté in iunie 2022 fata de iunie 2021),

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectatd in
numdrul usor in scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul lanuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietétilor rezidentiale au crescut in
Rom@nia In prima jumétate din anul 2022 (+8,5 la suta in termeni anuali), mentinandu-se inss Ia cel
mai redus nivel din regiune si, totodata, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta,
activitatea tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor
ridicandu-se la circa 654,2 milioane euro in primele noud luni ale anului 2022, cu 16 la sutd mai mult
fatd de aceeasi pericads a anului precedent, insa cu 12 la sutd mai putin fatd de aceeasi perioads a
anului prepandemic 2019,

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Evolutia ratai inflatiol in pericada 2015-2022 si previziuni pentru perigcada
urmatoare
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Evolutia deficituluf bugetului general consolidat in Romania ca pondere Tn PIB si
previziuni pentru urmatorii ani
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Sursa Minssterul NMnantelpr publice sl eceuwropa.en
Piata terenurilor

Avand Tn vedere scAderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructil va avea si ea un nivel moderat al activititii, cu posibile reduceri ale
lichiditatii pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la ciile de transport sau
pentru care nu se poate realiza racordarea imediatd |a retelele de utilitti.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediati si cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s aibi lichiditatea cea mai
ridicatd. Un element de luat in considerare este si necesitatea asiguririi coerentei reglementarilor
urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurs publica, madificarile
neasteptate ale acestor reglementari putind avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor,

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cdi de transport ce
urmeaza a fi dezvoltate prin investitile publice aprobate prin Planul National de Redresare si
Rezilienta.

Piata terenurilor
Piata imobiliara specifica proprietdtii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buzau, sat Tabardsti, Cv 12, T 908, com. Gélbinasi, zon semicentrald
in localitate, in suprafatd masuratd de 300,00 mp. Zona este caracterizati de existenta cladirilor
rezidentiale cu regim de indltime majoritar P. Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buzgu de a
parasi orasul si a se stabili in zonele rurale din apropiere, localititi ce dispun de utilitati similare
orasului, pretul terenurilor construibile n zona studiata a trecut printr-o pericads de cresters (12-15
Euro/mp), urmata de o scadere la sfarsitul anului 2022 si inceputul anului 2023 (7-11 euro/mp).
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Oferta de proprietali similare
in sciidere.

Cererea de proprielali similare
In scidere (mica).

Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputind fi sincronizat cu cicul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitatii economice,
activitatea imobiliard réspunzénd la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt
depinde de schimbérile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

5. Cea mai buna utilizare

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai bun
utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectats din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii abordérilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
wutilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piat, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietatii analizate.
CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietstii prin analizarea
fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiald a valoril.

Cea mai bund utilizare trebuie sd fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabilé din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si s& genereze cea mai mare valoare a activului. Dacs
cea mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentata de costul
conversiei activului la cea mai bund utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curents se presupune a fi cea mai
buna utilizare dacd nu exist3 indicatii din piatd sau alti factori care 4 conduc la concluzia c3 exist? o
altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

in cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea

terenul evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evalugrii,

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utiliziri conduce la urmitoarele

rezultate:
- Posibila fizic. Amplasarea terenului intr-o zond cu pericol de inundatii, dimensiunea, forma si

suprafata terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilititilor publice conduc cétre

utilizarea agricola ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltarea terenului, utilizarea comerciald

si industriala nefiind posibile.

Permisa legal. Conform documentelor este permisd din punct de vedere legal utilizarea

agricola a terenului,

Fezabild financiar. Aplicarea secventials a criteriilor de mai sus a relevat ci utilizarea terenului

pentru dezvoltare unei activitati agricole este singura alternativa posibild. Fezabilitatea sa

financiard este relevata in capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

Maxim productivé. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ¢ utilizarea maxim

productiva este cea agricola care corespunde cu utilizarea actuald a terenului.
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Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul zonei din
care face parte proprietatea evaluata (pericol de inundatii), opinia mea este cd CMBU este utilizarea
agricold, utilizare ce este similars cu utilizarea curents.

Ca si valoarea de piata, cea mai bund utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai bun3
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de Jucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.,
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

6. Evaluarea proprietatii.

6.1 Premisele valorii

O premisa a valorii sau utilizarea presupusi descrie conditiile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune o anumita premisd a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numars:

- cea mai buna utilizare,

- utilizarea curentd/existent,

- vanzarea ordonatd si

- vanzarea fortata.
Estimarea valorii propriet3tii imobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utiliziri — utilizare
agricols.

6.2 Metedologia de evaluare

Valoarea de piata a terenului se estimeazs avand 'n vedere cea mai buni utilizare a acestuia.
Determinarea valorii este procesul de calcul sifsau estimare a intregului drept de proprietate. Calculul
valorii este prezentat In modul cel mai transparent i coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizérii 2 mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiel, metoda aloc3rii, metoda reziduald, metoda capitalizirii rentei funciare si metoda parcelarii
si dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi similare
in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaluarii. Aceasta este metoda
recomandata si cea mai des folosité in practics, atunci cind exists suficiente tranzactii in piatd si se
au la dispozitie suficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare
a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicd pentru terenurile construibile in
conditiile In care contributia constructiilor la valoarea totald a proprietdtii este Tn general scizuts si
usor de identificat sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscuta, deprecierea fiind
nesemnificativa sau inexistents.

Metoda alocarii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietat|
rezidentiale si are la bazd obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii prin analiza vanzarilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietati
pentru a determina valoarea terenului.

Metoda reziduald are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltarii terenului
prin construire conform celei mai bune utiliziri a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor (2022) poate fi aplicatd numai in cazul indepliniri cumulative a urmtoarelor conditii:
valoarea constructiel existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimatd cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea
imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piati ratele de
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capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie si existd autorizatie de construire. Conform
acelelasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitaté decarece pe piata interna, in prezent,
existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
s, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare constd in aplicarea unei rate de capitalizare obtinutd de pe piati
rentei funciare a proprietdtii evaluate. Metoda este utilizatd atunci cind rentele, ratele si factorii de
capitalizare pot fi determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicindu-se corectli in
mdsura in care renta din contract este diferitd de cea de piats.

Metoda analizei parcelaril si dezvoltdrii se aplicd pentru loturile de teren mari pentru care cea mai
buna utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui
proces. Valoarea terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor
finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile
nete astfel obtinute fiind actualizate cu o ratd obtinutd de pe piatd pentru pericada adecvatd de
dezvoltare si absorbtie.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extractiei si metoda alocarii nu pot fi
aplicate fiindca nu se pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care s4 se vands ca atare,
metoda parcelarii si dezvoltdrii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate
din dezmembrarea proprietatii nu este oportund, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicata
decarece nu exists o piatd a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022, metoda reziduald se poate aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este indeplinitd in cazul proprietatii evaluate.

Premisa majord & abordarii prin piatd (Metoda comparatiei directe) este aceea ci valoarea de piata a
unel proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificirii de tranzactii ale unor
proprietdti similare si comparfirii acestora cu subiectul de evaluat, Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemédnari si diferentieri,

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile actielor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii s& fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partiald sau exclusivé a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparzbile,
este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

In cazul de fata, ca metodd de evaluare, se va utiliza comparatia vénzirilor. Aceasta reprezintd un
proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusd evalurii si comparabile, prin
cuantificarea ajustarilor. Ajustdrile care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta
superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparahile, avand in vedere elementele de comparatie,
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustérilor este grila de piatd care reprezint un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluati iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd doud linii: una
pentru comparare sl alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizd a rezultatelor cu doud linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vénzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluats si si selecteze valoarea finals. Tranzactiile
care necesita cele mai mici ajustari vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. in
acelagi timp, importanta va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceastd abordare, evaluatorii analizeazd tranzactii comparabile in scopul determinarii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietétii subiect.

6.3. Metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mal utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atund cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Nu am considerat relevante celelalte metode de evaluare a terenurilor in cazul acestei proprietsi
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imobiliare deoarece proprietatea are cea mai bund utilizare de teren cu utilizare agricola si scopul
achizitiei este in cele mai multe cazuri utilizarea de cétre proprietar pentru dezvoltarea de activitati de
productie agricold nu de inchiriere.

Aceasta metodd se utilizeazs la evaluarea terenurilor libere sau care se considerd libere in scopul
evaluarii gi se prefera atunci cand exist3 date comparabile,

Prin aceastd metoda pretul si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de aseménarile si deosebirile dintre ele,

Elementele (unitati) de comparatie utilizate sunt urmétoarele:

— dreptul de proprietate

- conditii de finaniare

— conditiile de vanzare

- conditii de piata (data vanzarii)

— cheltuieli imediate dupd cumpérare

- localizare

- caracteristicile fizice (suprafais, deschidere la drum, topografie)

- nivel de comasare

Grila datelor de piatd prezentatd in Anexa nr. 3 sintetizeaz3 principalele caracteristici ale proprietatilor
comparabile folosite. La baza estimérii au stat datele si informatiile culese de la proprietar si
documentele puse la dispozitie de acesta, informatii din publicatii, notariate i ageniii imobiliare,
baza de date proprii a evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietati similare.

Surse de informare au fost selectate avénd la baza cea mai bund utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizérii si nu de natura/tipu! acesteia.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiat3
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum
si din baza de date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare.
Surse de informare selectate din ofertele de vanzare publicate de Directia Judeteana pentru
Agriculturd Buzu.

Informatiile din oferte au fost considerate credibile si au fost utilizate in procesul evaludrii.

Trebuie precizat faptul cd, pentru toate proprietitile comparabile, s-a considerat c3 dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe
perechi de date si analiza datelor secundare.

In ANEXA nr. 3 la raport este prezentat madul de calcul al valorii i explicatii privind ajustérile pentru
fiecare element de comparatie.

In cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile
de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat. Amplasarea in zona proprietatii
imobiliare evaluate este criteriul de bazé al selectiei tranzactiilor comparabile alSturi de marimea
suprafetei, formei, lungimea la fatad, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilititile disponibile.

Pretul terenurilor in zona studiatd sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare si
anunturilor publicitare, in intervalul 0,20- 0,60 €/mp.
Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaludrii, forma si localizarea, poluarea
medie, se alege pretul de 0,50 euro/m? pentru suprafata detinuts in exclusivitate (ANEXA nr. 3),
La alegerea prefului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifestd pe piata locals pentru
terenurile intravilane din zona :

- numarul terenurilor disponibile in intravilanul localtétii in zona in care se afld terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietatii,

- pericolul de inundatii pentru terenul subiect,

- lipsa accesului la caile de transport,
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- tendinla de scadere usoard a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifests pe
piata imobiliar} locald,
- nivelul de poluare (zona cu poluare medie, trafic auto mediu in apropiere).

Prin aplicarea acestei metode rezultd ci valoarea estimatd pentru terenul sublect este:
Vteren =300,00 mp x 0,50 euro/mp = 150,00 euro, rotund,

Viteren = 200,00 euro, echivalent 1.000,00 lei, valoare fir TVA

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, categoria de folosintd neproductiv, identificat cu numérul cadastral 33817, situat in
Jud. Buzau, com. Gdlbinasi, sat Tab&rasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127422, in suprafatd masuratd
de 300,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNEI GALBINASI, jud. Buziu, conform actelor
prezentate de client, acte anexate in copie la prezentul raport.

Evaluarea terenului s-a facut n scopul estimérii valorii de piatd in vederea concesiondrii

Valoarea de piata a fost estimata utilizand ahordarea prin piats din urmatoarelor considerente:

- valoarea obtinutd prin abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvata abordare pentru
estimarea valorii, intruct la baza aplicarii abordaril au existat numai informatii de pe piata.

- Informatiile de piatd sunt pertinente si credibile.

Pentru estimarea valorli de piatd a proprietétii subiect am ales abordarea mentionatd mai sus ca
fiind cea mai relevanta in acest caz.

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
abordaril prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineaza cd valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare supuse evalusrii asa cum se prezentd la data
inspectiei, este aceea estimatd prin aborarea prin piata, metoda comparatiei directe:

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe = 200,00 euro

Criterille care au stat la baza rationamentului emiterii concluziei privind estimarea valorii de piata au
fost: adecvarea, continutul, calitatea si precizia informatiilor.

Potrivit metodei comparatiei directe, evaluatorul opiniazi ci valoarea de piat¥ estimatd a terenului

subiect al evaluaril este de: 1.000,00 lei, respectiv 200,00 euro, valoare firs TVA, la cursul
valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evalurii.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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ANEXA Nr.
ANEXA Nr.
ANEXA Nr.
ANEXA Nr.
ANEXA Nr.
ANEXA Nr.
ANEXA Nr.

Anexe:

1: Extras de carte funciara, plan de amplasament

2: Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

3: Fisd calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
4. Act de dezmembrare;

5: Hotérare CL Gélbinasi;

6: Oferte de pe plata specificg;

7. Fotografii proprietate si vecinatati,
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZAU Nr. cerere 59184

E 4 Biroul de Cadastru 3i Publicitate Imohiliara Buzau Ziua 0B
- Luna 05
J ; Anul 2023
p EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriicare
PENTRU INFORMARE Mﬁoﬁ]ﬁ
Carte Funclard Nr. 33817 G&lbinasi mwm H M "MM

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarasti, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, CV12,P908
Nr. |Nr. Nr. ;
Cri | topogratic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Teren imprejmult;
Al i i
3387 300 imobil inscris In CF sporadic 26310;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
181621 / 24/11/2022
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Géibina;i}; Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniaf; |
Se Infiinteaza cartea funciara a Imobilului 33817 ca urmare a finalizari] o Al !
Bl |inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al

____limobilelor sub numarul 9532. o ] -
Act Administrativ nr. 26, din 14/03/2017 emis de Consiliul Local Galbinasi (Proces Verbal de punere in|

|posesia): ) : i 2o
| gy |Intabulere, drept de PROPRIETATEdomeniu privat, dobandit prin LEgE,i Al '

| cota actuala 1/1 - =
' | 1] COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, Domeniul Privat e . )
OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 22262/Galbinasi, inscrisa prin incheierea nr. 17635 din 21/03/201 72 |

C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referifite
de garantie si sarcini
NU SUNT '

i e 1

Document care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina ! =
w.im_’quguﬁ r&‘h‘\
Exirase peitry nfarmare anding la 50 epay.ancplio [l il o '&&N‘Mﬂﬁ Yo Ty qﬁey-.\
e
oEIREION %\
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Carte Funciard Nr. 33817 Comuna/Orag/Municipiu: Galbinasi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
33817 300 irobil inscris in CF sporadic 26310:
* Suprafata este determinata in planul de prolectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categarie |inga | Suprafata - : y
cit | folosints |vitan Fmp] Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 neproductiv DA 300 12 08 | -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Lungime
Punct Punct
inceput| */Y starsit| X/ segr:l?rﬁi;
1! B51.377,169 2| 651.38LE6 5.509
| 399,721,819 399,718,931 |
| 2| ©51.38186 3| 651305286| 15475
| | 399.718.831 323.711,235
3| 651,395,286 4 B5140L658| 14.052
399.711. -235| 399,723,759
4] #51.401,659 5 551.3_5};.4?05 20,226
399.723,759 389.734,79
e e |

Document care confine date cv caracter personal, protefate de prevederile Legil Ne. 677/2001,

ml mrorlq_, ’EJ,?;%\\

Exirase pentry infarmane ondling ia alress epay.ancpl.ro ﬁr“ FEIITED
PUREION 2\
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Carte Funciard Nr. 33817 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi

Lungime

Punct Punct
inceput KLY sfarsit rHY segmﬁ“ng
5| B651.364,706 1] ©51.377,169 15.002]
399.734,79 359,721,419 i

| |
** Lungimlle segmentelor sunt determinate in pianul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 millmetru.
*=* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetry.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP conkine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 41/2018, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilltatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutlel publice ori entitatii

care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor cantinute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zlle calendaristice de la momentu! generdrii documentului.

Data si ora generéril,
08/05/2023, 09:31

Document care confine date cu caracler personal, protefate de prevederile Leghi Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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: L 26310 300 lLot & Intravilan CV12,P908,Com.Galbinas),Sat Tabsrast, g, Buzay

Unitatea Administrativ Tarftorizia [UATY
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5 A, Daie refaritoare |a teren %
i e Cateooria de Suprafala H Py

parcela felasinks (mp) 3 i TR L \
1 ! Mp 300 Tmprejmuit cu gard ge plass Infre BeE.3-4-5
o : deitaprajmuit infre Bt 5-1-2-3
300
B. Date referitoarz |5 constructii
Cad fata construita la sel

i constraciie | Destinatia | Suprefal sy Mentiur]
g

Suprafata totala mesurata a imabllulul =300 mp
Suprafata din act =3026 mp

Executant
Grigore George Gzbriel

Aut. seris RD-BZ-F, NR 0112
Comfim executares masuratorfiar |a teren, corastitudines niocmir

gocumentatiel cadastrale si corsspondenta acestess ey realitates din teren

Inspectar

Comfirm intraducerez irnobiluid Tn baa de dsta g1 pzrbuires sumsruls
cadastrz|. l

Digitally signed by

P"‘ﬂ ﬁgd ) "’E ﬂgjmr“:yagg' alena Kalla

- Gasrge Gabiial
Semnaiura si stamsila Geos cg Gicne

; o o Ik DEL i EDEE B
Gabriel I ae™ Katlo o300 y
Grigoremer | o

Data:03.08.2011
Sw@arnpls BCRE Buzau
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AUTENTIC NR. 1885

S-a solicitat autentificarea prezen‘ At ol

l ACT DE
| DEZMEMBRARE

COMUNA GiLBINAﬁE. persoana juridica de drept public, titulara a domeniului public si
privat al unitatii administrativ teritoriale Comuna Galbinasi, CIF 3724440, reprezentata

de Primar DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul in com. Galbinasgi, sal Tabarasti, jud.
Buziu, cu Cl seriz XZ nr. 486777/2011/Buzau, CNP 15801 14100010, in calitate si cu
denumirea de ,,proprietar’ al terenului (denumit in continuare “imaobil”, “bun”) situat in
comuna Galbinagi, sat Tabardsti, jud. Buzau, cvartal 12, parcela 909, in suprafata
masuratd de 3026mp, categoria neproductiv, intravilan, identificat si descris conform
Planului de amplasament si delimitare imobil cu propunere de dezlipire scara 1;1000,
intocmit de Grigore Goerge Gabriel, confirmat de OCPI Buzau |a data de 31.05.2021, in
baza referatului nr. 77907/07.06.2021, intabulat in Cartea Funciara nr. 22262/UAT
Galbinasgi, cu numarul cadastral 22262, suilcitﬁm) autentificarea prezentului inscris prin

care am hotaréat dezmembrarea acestui teren in 7 Isturi:

'Lotul nr. 1 - terenul cu numar cadastral 26305 n suprafald masuratd de 686mp,
categoria pasune, identificat gi descris conform Planului de amplasament si dslimitare
imobil ce contine acest numar cadasiral.

Lotul nr. 2 - terenul cu numdar cadastral 26306 in suprafatd masuratd de 723mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planulul de gmplasament gi delimitare
imobil ce conine acest numar cadastral, .

Lotul nr. 3 - terenul cu numar cadastral 26307 in suprafatd masurata de 506mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de emplasament §i delimitare
imobil ce contine acest numér cadastral.

Lotul nr. 4 - terenul cu numér cadastral 26308 in suprafaid masuratd de 220mp,
categoriz pasune, identificat si descris conform Planului da amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral,

Lotul nr. 5 - terenul cu numar cadastral 26309 in suprafaid masuratd de 327mp,
calegoria pasune, identifical si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr. 6 - terenul cu numar cadastral 26310 in suprafatd masuratd de 300mp,
categoria pasune, identificat i descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.

Lotul nr, 7 - terenul cu numar cadastral 26211 in suprafatd masuratd de 264mp,
categoria pasune, idenlificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadasiral.

Dezmembrarea de mai sus a awt la baza Cerlificatul de urbanism nr.
38/31.06.2021/Primaria com. Galbinasi si a fost aprobata de Consiliul loeal al Comunei
Galbinasi, ca administrator al Domeniului public si privat al Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Galbinasi, conform Hotararii nr. 42/30.06.2021/C.L al Com. Galbinasi.

Eu, proprietarul, declar ca: - terenul il am in proprietate conform HCL nr,
26/14.03.2017/C.L. Galbinasi; - nu 2 fost scos din circuiiul civil; - nu a fost revendicat Tn
baza legilor de retrocedare dupd dobandirea acesluia de citra noi; - este liber de sarcini,

conform Extrasului de Carte funciara nr. 92943/02.07.2021/BCPI Buzau,
TIUATDRIOR
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Eu Parea semnatara a prezentului inscris, declar, conform Regulamentului(UE)
2016/679/Parlamentul European §i  Consiliulei din 27.04.2016 privind proteclia
perscanelor fizice in ce priveste prelucrarea datelor cu caracler personal si libera
circulajie a acestor date gi Legif notarilor publici nr. 36/71995 republicata, cé& sunt de acord
cu administrarea, prelucrarea §i porlarea, inclusiv prin  accesarea registrelor
notariale/registrelor publice prevazute de lege si numai pentru scopurile prevazute de
lege, 2 datelor mele personale furnizate de mine sau/de un membru al familiei mele/de o
altd persoana, toate in condiii de sigurania asigurate de notarul public. Declar ¢8 am luat
act de faptul c3 datele mele cu caracter personal sunt transmise, prin orice mijloc de
comunicare, institutilor publice/notarilor/altor entitati publice ori private ale caror activitayi
sunt incidente in aclivitatea notariala sau care au legaturd dirsctd ori implicitd cu
instrumentarea actului/procedurii notariaie pentru care am depus cererea |a biroul notarial,

Prezentul inscris esie redactal de Biroul Individual Notarial SIMION SAMIR si eu, Pariea
semnatard, sunt de acord Tn totaliiate cu inscrisurile care au stat la baza redactérii
acestuia, i-am Tnleles confinutul §i consecintele juridics, reprezintd vointa mea, consimt la
autentificare si semnez exemplarul original care raméne Tn arhiva biroului, iar eu, Partea
semnatard, primesc duplicat in baza Legii nr. 38/1885 republicatd privind notarii publici,
care au acesasi forid probants ca si originalul.

PROPRIETAR '
| Confirm prin semnatura mea ca am citit integral ‘

acest Inscris si consimt |2 autentificarea acesiuia.
COMUNA GALBINASI

prin Primar DRAGOMIR DUMITRU |

ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL SIMION SAMIR
SEDIU: Mun, Buzédu, str. Pécii nr. 3, jud. Buzdu

. LICENTA DE FUNCTIONARE: 92/3152/2019
TEL.: 0762/380980
Email: notarsimion@gmail.com

iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1885
DATA: 02.07.2021

In fata mea, SIMION SAMIR, notar public, s-a(u)prezentat, la sediul biroului:
- DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul Tn com. Galbinasi, sat Tabarasti, jud. Buzéu, cu
BI/C| seria XZ nr. 4B6777/2011/ Buzau, CNP 1590114100010, in calitate de Primar

al COMUNEI GﬁLBIHA$I, persoana juridicd de drept public, titulara a domeniulli
public si privat al unitatii administrativ teritoriale Comuna Galbinasi, CIF 3724440, UAT
Galbinasi, fiind in calitate de proprietar, care, dupd ce a{u) citit, a(u) declarat ca alu)
inleles continutul, ci cele cuprinse in act reprezintd vointa sa(lor), a({u) consimiit ia
autentificarea prezentului inscris §i a(u) semnat unicul exemplar.
Pe temeiul art. 12 lit. ,b"din Legea MNotarilor Publici si a activitatii notariale

nr. 36/1995, republicata, cu modificarile ulterioare,

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

S-a incasat tarif ANCPI inscriere dezmembrare 420lei, cu chitani@ internd emisa de
ANCP! (cod 222), onorariu 825 lei + TVA.

NOTAR PUBLIC

SIMIGH SAMIR
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea dezmembririi unui imobil - teren apartinind domeniului
privat al Comunei Gilbinasi, in suprafati masurata de 3.026 m.p., avand
numarul cadastral 22262, teren situat in intravilanul satului Tabdrasti, cvartal
12, parcela 908, Comuna Gélbinasi, judetul Buzin, in sapte loturi

Consiliul Local al comunei Galhinasi, juderul Buz&u, intrunit in sedinta de lucru
ordinara in data de 30.06,2021 ;

Aviand in vedere:

veferatul de aprobare al Primarului comunei Galbinasi inregistrat sub
nr.361din 10.06.2021 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.,,a,, din
O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator,coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, raspunderea aferenta
actelor administrative |

- raporiul compartimentului de specialitate inregistrat sub nr.362/10.06.2021
in conformitate cu prevederile art. 136, alin.(8), lit.,,b,, din O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ, corchorat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea rispunderii functionarilor publici si persunalului contractual in
exercitarea atributiilor ce le revin potrivit legii (inwemirea rapoartelor sau a altor
decumente de fundamentare prevazute deo lege, respectiv semnarea /avizarea sau a
altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehrnic si al legalitati),
raspundere aferenté actelor administrative, operatiuni anterioare adoptarii actului
administrativ ;

- avizele celor trer comisii de specialitate ale Censiliului Local Galbinasi
mregistrate sub nr.383, nr.390 si nr.397 /2021 ;

- releratul de admitere - dezmembrare a imobilului teren in suprafata de 3.026
m.p., avidnd numaérul cadastral 22262, teren situat in intravilanul satulul Tabarast,
cvartal 12, parcela 908, comuna Galbinasi, judetul Buzau al O.C.P.l. Buzau or.
T7a07/07.06.2021 ;

- prevederile Legii nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara,
republicata, actualizata ;

- prevederile art. 23, li.,,e”, art.132, alin.(1) din Ordinul nr.700/2014, privind
aprobarea Regulamentuhui de avizare, receptie si Inscriere in evidentele de cadastru
si carte funciard, cu medificarile si completarile ulterioare :

prevederile art. 879 - 880 din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, cu
modificarile si completarile ulterioare :




-prevederile H.C.L. nr.26/14.03.2017 privind atestarea apartenentei la domeniul
privat al Comunei Gélbinasi terenurilor situate in intravilanul comunei Galbinasi,
satul Tabarasti,cv.12, parcela 908, comuna Gélbinasi, judctul Buzau :

- prevederile H.C.L. nr.84/29.04.2021 privind alegerea Presedintelui de sedinta al

Consiliului local al Comunei Galbinasi peniru sedintele din lunile mai 2021 - iulie
2021 ;

- prevederile art.5, lit.,,,m,, si ,,n,, art.129, alin.(2), lit.,,c,, respectiv prevederile
art.240 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare;

Luand in considerare dispozitiile Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica
legislativd la elaborarea sctelor normative republicatd, cu modificirile si com pletarile
ultericare ;

I temeiul art. 133, alin (1), art.139, alin.(3), lit,,g,, si art. 106, alin.(1), lit.,,a,, din

Q.U.G. nr.57/2019 privind Codul administraliv, cu maodificarile si cormnpletarile
ulterioare :

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi dezmembrarea imobilului - teren apartinand domeniului privat
al Comunci Galbinasi, situal in intravilanul satului Tabarasti, cvartal 12, parcela
- 908, Comuna Gélbinasi, judetul Buzéu, in suprafatda masuratad de 3.026 m.p., avand

numarul cadastral 222632, in sapte loturi, dupa cum urmeaza:

Lotul nr.1 cu nr. cadastral 26305 in suprafatd masurata de 686 m.p., cdategorie
de jfolosinta neproductiv situat in intravilanul satilei Tabarasti, Comuna Gdlbinasi,
Judetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprietatea [1A.T. Galbinasi P

- Lotul nr.2 cu nr. cadastral 26306 in suprrafuld indsurata de 723 m.p., categoric
de folosintd neproductiv situat n intravilanul satulu Tabdardsti, Comuna Gdlbinast,
Judetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprictatea UA.T. Galbinast :

- Lotul nr.3 cu nr. cadastral 26307 in suprafaid masuraia de 506 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat in intravilanul setwlai Tabarasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietalec [1LA.T. Galbinasi !

Lotul nr. ! cu nr. cadastral 26308 n suprafard masuratd de 220 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat n mtravilanul satuiui Tahardsti, Comuna Galbinast,
Jjudetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T. Galbinast ;

- Lotul nr.5 cu nr. cadastral 26309 in suprafata masurata de 327 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat in intravilanul satului Tabarasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzduw, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Galbinasi ;

- Lotul nr.6 cu ar. cadastral 26310 in suprafuld masuratd de 300 mp., categore
de folosintd neproductiv situat in moravilanud satufhi Tabardsti, Comuna Gallinasi
judetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T. Galbinasi :

- Lotul nr.7 eu nr. cadastral 26311 in suprafatd masuratd de 264 m.p., categorie
de folosinta neproductiv situat ™ intravilanul satului Tabdrasti, Comuna Gdalbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietaten UA.T. Galbinasi.

Art.2. Reprezentarea graficd a celor sapte loturi de teren este evidentiatd in
documentatia cadastrald anexata la prezenta hotardre, documentatie care face parte
integrantd din prezenta hotarare .
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Art.3. Se imputerniceste Primarul Comunei Galbinasi s semneze actul de
dezmembrare In forma autentica, avand ca obiect imobilul prevazut la art.1,

Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza Primarul
comunei Galbinasi prin Compartimentul agricol, cadastru si dezvoltare rurala din
cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei Galbinasi,

Art.5. Prezenta hotarare va fi comunicats prin grija seecretarului general al
comunel Gélbinasi in termenul previzut de lege Primarului comunei Galbinasi, celor
nominalizati cu ducerea la indeplinire, [nstitutiei Prefectului - Judetul Buziu in
vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate si va i adusa la cunostinta
publicd prin afisare la sediul primariei si pe pagina de internet a Comunei Gélbinasi,
judetul Buzau.

Presedinte de sedinta,
CONSILIER,
ANTIMIR NICOLETA-ELEONORA

e ) e

v

Contrasemneazi pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL,
GUTENIUC L}ILIANA

Lof

ot -'f.-_'i_. 1'.

Nr.42/30.06.2021

Aceastd hotarare a fost adoptata de Consiliul Loeal al comunei Galbinasi in sedinta
ordinara din data de 30.06.2021, cu respectarea prevederilor art, 139, alin.(3), lit,,g,,
(majoritate absolutd) din Q.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ ; €U un
numar de: 13 (treisprezece) voturi »» Pentru,,; O voturi ,, Impotrivi s O 4, abineri,,
din numarul total de 13 consilieri locali in functie, dintre care au fost prezenti la
sedintd 13.
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1EUR= 49365 ANEXA nr. 3

Elemente de Terenul evaluat Comp. A Comp. B Comp.C
comparatie
Suprafata tsren 300.0 5,000.0 2,500.0 2,500.0
Data oferef mai 2023 agrilie 2023 apriife 2023 aprifie 2023
Pra} unitar ofartare 032 0.48 0.44
eura Y mpo)
ajustare pentry 0% 0% 0%
oferta [ tranzactie o.on 0.00 0.00|
(eurs fmp)
Prei de vanzare 0.32 0.48 0.44
negociat (Eura f
mp)
Ajustari zero pentru toate comparabilele, preturile unitare sunt preturl de tranzactie.
Drept de propristate Deplin Deplin Daplin Deplin
a|ustare pentru dr. 0% 0% 0%
de proprietate (euro 0 o 0
fmpl
Pred corectat 0.3 0.5 0.4
Drapturile de proprietate ale sublectulul si ale comparabilelor sunt drepturi depline; ajustari zaro
Caondifii de finaniare La piats La plata La platd La piatd
Ajustare pantru 0% 0% 0%
conditii finantare ] i) 0
[euredmp)
Pre| corectat (eura) 0.32 0.48 0.44
Condifii de finantare la plata pentru toate comparabilels, ajustar zere
Condilii de vanzare independent indapendent independent Independent
Alustare pentru 0% 0% 0%
condifii vanzare 0 o
Prel corectat [euro) 0.32 0.48 0.44
Intervin ajustari cand cineve este fosrle interesat sa achizitioneze proprietatea. In acest caz ajusiari zern
Conditii de pistd mai 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
[data vanzarli)
Ajustare pentru 0 0% 0.0% 0%
cond. de piata (eure 0.00 0.00 0.00|
mp)
Pret corectat (euro) 0.32 0.48 0.44
Ajustari pentru conditii de piata, ajustarl determingle de expunerea pe piata vanzarilor, la diferente de 20 zile de
expuners pe piata preturile nu sufera modificarl majore, studiul pietl.
Cheltuieli imediat (T} nu il nu
dupa cumparare
Alustare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00 0.00) 0.00
Frat coractat (eura) 0.32 0.48 0.44
Subiectul &1 comparabilale nu nacesita chaltuieli imediata dugs curnparare, ajustare zero pentru toate comparabilele;
studiul pietii.
Localizare Tabarasti -zona Valea |Galbinasi-extravitan  |Galbinasi-exdravilan | Galbinasl-extravitan
Plegpuilul
ajustare pentris 25.0% 25.0% 28 0%
locallzare {eurc! mp) 0.08 012 011
Pret corectat (euro / 0.40 0.60 0.55
mp}

A
/@P:/ﬁ;ua!uam%
Legitimay,

W




Ajustare +25% pentru toste comparabilele, ajustar estimate tinand cont de distanta fata de intravilianal localiat]
(Interesul imobiliar), la distante mal marl fata de ntravilan cheltuielis cu deplasarea si timpii de deplasare pentru
rea lucraril cole sunt i studiul pietii

Caractensticl fizice
feren

Suprafata (mp}) 300.00 5,000.00 2,500.00 2,500.00
ajustare pentru 2.2% 1.2% 1.2%
0.01 0.01 0.01

suprafata (euro/mp)
Cenfarm studilui pietil vanzarii de terenurl agricole, s-a constatst ca la diferente in plus de suprafete de 1,0 ha, pretul

creste cu 5%, rezulta ajustan: +2,3% pentru comparabila 1 51 1.2% panitiu comparabilele 2 si 3; studiul piet|,
Deschidera 1a drum fara n'a nla nfa

SCCES
ajustars pentru -35% -35% -35%

deschidere la drum -0.14 -0.21 -0.191
acces (euro/ mp)

Ajustarile pentru lungime FS, -35, 0% pentru toate comprabilele, sublect fara deschidere 12 strada compsrabile cu
deschiders, fapt ce raduce numarul de potantial cu mparaton interesati I3 numarul de riverani ai terenulul subiect;
Topografia plan plan plan plan
ajustara pentry 0% 0% -3%
topografie (el f mp) 0.00 0.00 -0.02
Ajustars totala -0.13 -0.20 -0.20
caracteristici fizica
auro/ mi)
Subiectul si comparsbile terenuri plane, ajustari zero pentru toata comparabilale; studiul piet
Pre} corectat (eur/ 0.27 0.40 0.36
mp}
Mivel de comasare media medie medis medis

0% 0% 0%

ajuslare pentru nivel 0.00 0.00 0.00
de comasare

Pret carectat (euro | 027 0.40 0.35
mp)

Ajustari zero pentiu comparabile, comparabile </ sublect cu nivel mediu de comasare; stud/ul pletil

ajustare totald net [{] 0 [a]
ajustarae totals neta
(%% din preful de

vanzare) -15.9% -17.3% -21.0%
austare totald bruts 0 0 0
ajustara totald bruté
(% din pretul de
vinzare) 71.6% 70.3% 74.0%
Pret corectat {euro /
ROTUND 0.50
Suprafata teren exclusiv = 300.00 mp
Valoare euro = 150.00

Valoare feren exclusiv = 200 eurn

Valoare totala teren rotunjita = 200.00|euro
Valoare totala teren rotunjita 1,000.00|Lei

.Q»
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ANEXA 1B
sy male metodologles

OFERTA DE VANZARE TEREN Y ]
Nr 38 din 05.04.2023 : i)

“tibsemnatul/Sy--——-- Gl

| Miholees Nalu | CNF nd adresa de comunicare

MO . menn o

: VNG L dyglicol SEuat in extravilan, in suprafata de 0.5000 (ha}, reprazentana cora pare

0 protul de 8000.0 LEI {opt mii lel =i zero bani) *2)

Londitiile de vanzare sunt urmatoarele: ... ... e TR P e S

| L r.ﬁ?’l'r".:ﬂ-f—?‘i.’--‘-r.f\ R

Lt privind identificarea terenylu: ! WAREENNA Riszg!

' - f— At i, — T g H..-,_-_’_h - i
| g fOrmatil privind lerenaf® —1 T ]

| Suprafata | | 10 jee g | an ST

!]u'- 1 TRSTET Comuna -HA - - Numar .Il"-|l..,lrl"!5}:l

Categarig)

i Ao Numar f Numar | . o
Orasul | ! Cota | Carte |Tarla /| de  |[Observali
Judety)  Suprafata parte !Ceu:iaa!.traJ“:UMi ara-' ot [Farcela Stk II

. | lotalg ’5) | I' |

} - r e = — .. e } 2 i = =

Yiplety Az | | ! [ | i

o care. GALBINASY 0.5000 _|u_5uun[ 30068 | 30068 | 50 | - |ARABL

Waedtor § 0 | _—— | - s S |

v rificat | ! I |

imarie | DA DA | DA | Da DA | DA . DA |

e | o S | | L |
in extravilan face obiactyl achuni pentru pronuniarea unei .
te contract de vanzare: Da | N jX];

") Declar ca tarenul agricol situat
Il jJudecatoresti care sa tina loa

linoscand ca falsul in declaratii sa pedepseste conform Legii nr. 286/2005 privind Codul

Iy eu modificarile sj completarile ullerioare. declar o daiele sunt reale, coracte s complate

Nor/lmputernicit
lonui
! sl prenumele in clar)
wura | . )
Cv OT O wen 4 93/€ qu/uiﬁ
1

- - V042 &/t J’

Sosoles 49508 = 16229 'Tose =|Pp=C/

&
-*‘m.:ua{:jﬁ; 2
+ AMT




TR i
‘it rnslodsiogice
OFERTA DE VANZARE TEREN e TGy = ey
Nr 40 din 05.04.2023 =

AL -mnatuugllhramnﬁia =44
a Moiel, CNP A Arirasa de eomunicare in: £

vl taren agrical situat in extravilan, in Suprafata rfe 0_2'5{]0 (ha), reprezentand cota parie
protul de 6000.0 LET (sase mii lei si zero ani) “2)
L onditiile de vanzare sunturmatearela: ... S e e i vomen s s
AR TR = T e
JUGE TEANS BUZAL
by

Wiy Iril\lind FEE!!U“GEH?_H_*EI‘&H_UJUEY N R A :._] ! o _
—_— — Informatii privind terefury 717 |

| Supratats | : J‘ — = f I
Wears | Gomums |- - | Numar Numan Categorial
G ; .. | Cota | N;m?r | Carte Tara / Numar &6 (Observati
Judety] Supraiata arte CAdastra Piref

Funciara It [| mﬂm{ folosinta If '
5 T — . _-_ﬁj ! .Jll_._ g e 1__ . j
il 2g) f I (- | | . |
W ratr GALBINASI 02500 02500 23564 (23564 | 7 | . | Aagi |

| totala |

LR (T |__ S — - —— . : ; - —p— __lj_ = I_ e——— |
ol ifie o ‘ |
-n'llr .'l" -:I DA |' DA | DA | DA | DA | DA DA

= — . =t - R | i—.--_ _-: e
U1 Doelar ea terenul agricol situat in extravilan face chiecty| actiunii pentru pronuniarea Lnej
il plecatoresti care sg lina loc de contract de vanzare: Da | | Ny Xk

iifimputernicit,
iHlont
el vl prenumele in clar)

Wl — L.fﬂjfl“; &A/t_h.b.
Ceeo Y h56 = (1€, 6 FEote - L3CE =

b 20: -_f-{ '}f{' et
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fiiicle matodologics

OFERTA DE VANZARE TEREN
Nr 37 din 05.04,2023

il le&mnaﬁJUSth:nmnnfa 1)
ihiileca Stsfan | ¢ ind adresa de comunicare in-

Vil eren agneo: sitearm extrawvian, in supratata de 0.2500 [ha},-re_;:_:}ezeniand cota parte
“titul de 5500.0 LEI (cingi mil cingi sute lei si zern Dl s T
'-onditile de vanzare sunt Urmatoarele: ..., =" EEET RSO BUZAL.cvv o

o , - INTHALE N _I_‘!I_‘i"")# .
|u|--mp.lrfna:_i_r_da.n_l_uﬁg:§rfa erenului: G s ]

' Informatii privinid te e e B ]
T e ST OTORL pilvinid fefdnul T - _—
|  Suprafata . J |
| o
" Comuna | -HA - Numar iNuman Categorial
Jecificare | ] ! goria -
N rasul iSunratar I' Cota .fcgé';?;?;;f Carte Tarla {'F,N;:f;?j de  Observati
Judetul | l;gzafa " parte Funciara ot folosinta !
h& - — = - —— .l —r il = T .' —— —_ — !
unplateazs ; ; | |
i ke |GALBJNAS!! 0.2500 0.2500 27598 | 27698 | W1 - |ARABI| -
vimestor L | — I | = . .
Ut.:rmﬂﬁf [ | |I | I [ |
otivara | DA DA | DA | DA | pa | pa DA |

(*) Declar ca t-eﬁ:ril:l] aEFE:I situat in _éxfraviran face ol_}-iectl‘ﬁmﬁunﬁ_ﬁanhﬁ préﬁwtaregﬁnei '
slaiari judecatoresti cara sa ting loc de contract de vanzare: Da (| Nu (X

{-unescand ca falsul in declaratii se pedepsesie conform Legii nr, 286/2009 privind Sodul
1el, cu modificarile i completarile ulterioare, declar ca datele suni reale, corecte Sl camplete,

nestarfimpulernicit,
teu lonut
inele si prenumsle in clar) b - i
nnhgturs eV =h93/€ '!L?/"”l""

r =2
) 1§ = y 14,27 Gora @ L300
11,2023 §X0% ¢ {5 LAy

#ﬂ@







WrpRT R eh

A A 5

(34 & an/zo0r 203
PETRE ION Evaluator Autorizat — membru titular ANEV; 3 ; ./ LA ’}',,-. -

® Nr. legitimatie 15176, specializare: EPL, EBM, F-mail: ionpetrels ESM;IL ahoecdm, ’,.' : xj'

B 5tr. Unira, bloc 19 D, etaj 2, ap. 8, Buziu & Tel. mobil: 0722-76- )i B

q—/

Nr. 060/21.05.2023

ARIARIA & .-_;'vf-’l. 1“'1_.\ -" ALEINAS |
-
| wBoesn 09,18k

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare tip teren intravilan, situats in
localitatea Tabarasti, Cv. 12, P 908, com. Galbinasi,
jud. Buzau, in suprafatd masurata de 264,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASI.

Valoarea estimata:

1.500,00 lei, echivalent 300,00 euro, valoare fird TVA

APUATORILGR

: 9‘% ualeT autarf,
PETREION ':5‘2
Legitinatia N, 15176

Valabil 2023

Datele, informatille si continutul prezentului raport fiind confidantiale, nu vor putez fi copiate fn parte sau in totalitate

51 hu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prezlabil al  evaluatorului, al clientului 5| beneficiarului COMUNA
GALBINASI, jud. Buzéu.



Stimate beneficiar,
Conform soficitarii dumneavoastra, s-a realizal evatuarea propriefatri imobiliare conform contraciulii agreat.

Obiectid prezeniufii raport il reprezinia terennl intravilan, categoria de folosingd neproductiv, simal in fud.
Buzau, com. Galbinayr, sat Tabardagti, Cv. ]2, ] 908,

Tipul valori: valoarea de plaid.
Seapul evaluarii: concesionare.

Ler realizarea raporiyliei s-au avut in vedere stamdardele si metodologia de licru recomandete de ANEVAR.
Inspectia, invesiigaiifle st analizele necesare au fost facuie de catre evaluator autorizat PETRE JON.
Aceasta scrisoare insoteste raportl de evaluare complel.

Anclizind datele expuse in raportul de evaluare, concluzia mea asupre valorii de piatd a proprieidi imobiliare
mentionaie este wrmdioarea :

VALOAREA DE PIATA 1.500,00 LE1
RECOMANDATA Echivalent 300,00 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

('ursnf BNR exie: 1 EURO - 49365 LEL dlin data de [5.05.2023.

Valoarea de piajd a fost stabiliid de caire un Evalvator auforizat, membre al Asociafiei Nafionale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, avand la baza Standardele de Evalvare a Bunurvilor, editia 2022,

fn caompletarec misiunii de evaluare am wtilizen infarmafiile si docimentele furnizate de edtre client cdi §i daie
furnizate din piata de sector 57 baza de date proprie,

Fotodard, confirm cd evaluatorul nu are nicitir frieres divect asupra activilul san asupra pdr{ilor asoctale
goesiuia §i, de aceea, este capabil 5@ afere copsulianta, independent.

Va rog sd lafl la cunostingd o datoriia contexintwi economic infernational care genereazd lipsa de lichidiiaie
§i limiteazd accesud la finaniare, dar si datoritd Hpsei de transpaventd a informatiilor, contextul actial al piefer
imahiliore nu reflectd conditiile unei piete normale.

PETRE ION — evaluator antorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR

ALUA
Sﬂutﬁﬁfﬁ

PETRE 10N \\
]-Es?rlnmlanr 15176

Vaiahl 2023
"”i-rma Epl,® 4&
e "VARF._._’___.-*
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosintd neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33818, situat in judetul Buzdu, comuna
Galbinasi, sat Tabarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafat® masurata de 264,00 mp,
teren descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului mentionat mai
sus, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea
concesiondril.

Tipul valorii (valoare de piatd) este adecvat si este determinat de scopul evaluarii.

Valoarea terenului a fost determinatd in conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile
acestui tip de valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarde utilizate:
» STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, edifia 2022 :

- SEV 100 — Cadru general;

- SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii;

- SEV 102 - Documentare sl conformare;

- SEV 103 — Raportare;

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
in continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaludrii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaludrit ; termenii de referintd — n care
se gésesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evalugrii ;
Dreptul de proprietate asupra terenulul supus evaludri — cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la terenul In cauza ; Fvaluarea terenului — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia

evaluatorului privind valoarea stabilita; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport.

In urma aplicarii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este ca valoarea de piatd estimata
a terenului intravilan, categoria de folosintd neproductiv, situat in judetul Buzdu, comuna Galbinasi,
sat Tabdrasti, Cv. 12, P 908, in suprafatd masurata de 264,00 mp este de 1.500,00 lei, respectiv,
300,00 euro, la cursul valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referinia a evaluarii.
Valoarea estimatd nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimatda tinand seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si
rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabild in condifile economice si juridice
mentionate in raport ;

» Valoarea estimatd se refera la un teren intravilan;

~ Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata n raport;

> Valoarea reprezintd concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului;

~ Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ci este o opinie;

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
ing. Ion Petre

AL UATOR)
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DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certific ca:

> Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

# Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile

limitative si se constituie ca analizd nepdrtinitoare;

» Nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din

partile implicate;

Y

persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul ;

Nici evaluatorul si nici o persoand afiliata sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau

» Remunerarea evaluatorulul nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru

concluziile exprimate in evaluare ;

# Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depund marturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si 1in limita permisa de reglementarile deontologice si

de conduitd ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

~ Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de etica

al meseriei sale;

# Nicl evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat

de finalizarea tranzactiei;

+ Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealebil al evaluatorului) si
verificat, In conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022: SEV 400 - Verificarea

evaluarii

+ Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizats a acestuia. A fost redactat

exclusiv pentru a fi folosit de cétre destinatar si pentru scopul precizat.
# In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregétire profesionald continua.

Ion Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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1. Termenii de referinta, SEV 101

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosinta neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33818, situat in Jud. Buz3u, com. Gélbinasi, sat
Tabarasti, Cv. 12, P 908, cod postal 127242, in suprafatd mésuratd de 264,00 mp, teren descris in
cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului specificat mai sus,
asa cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea concesionérii.

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezinta tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referinfd si scopul evaluarii, este adecvat si este determinat de scopul evaludrii avind la baza
interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza in calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI, jud. Buzdu.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-
si asuma raspunderea decét fata de client si beneficiar.

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta
o estimare a valorii de piala (cu particularitétile prezentate in continuare), a proprietatii imobiliare,
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 — Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cert, ci o opinie:
- fie asupra celul mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestul standard, valoarea de piatd reprezinid suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea i schimbat(d) la data evaluarij, intre un cumparator hotarat si
un vanzator hotdrdl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au aclionat fiecare in cunostinid de cauza, prudent si fard constrdngere.

(STANDARDELF DE FVALUARE A BUNURILOR, editia 2022, SEV 104 — Tipuri ale vaiori, pag.20,
paragraful 30.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piafa” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3. Data estimarii valorii.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul prefurilor si datele fumizate de dient
pana la data de 15.05.2023, datd la care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, datd la
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele |uate in
considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Identificarea terenului a fost efectuaté pe baza documentatiei cadastrale si a precizirilor
reprezentantului clientului, d-1 Cristea Cristinel, viceprimar, care a insotit evaluatoru pe toata durata
inspectiei.

Data evaluarii este: 15.05.2023

Data efectuarii raportului: 21.05.2023.



1.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evaludrii este prezentata in LEI si EURQ.

1.5. Standardele aplicate.

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmétoarele standarde:
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeaza Standardele Internationale
de Evaluare (IVS), editia 2022 si doua Standarde Eurcpene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
SEV 100 — Cadru general;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii;

SEV 102 — Documentare si conformare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordéri si metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd, asa cum a fost ea definita
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pa baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia terenului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboraril raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se fina
seama la derularea tranzactiei,
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
» aplicarea metodei de evaluare considerata oportund pentru  determinarea  valorii  si
fundamentarea opiniel evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd@ cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandarile si
metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR.

Y VY Yy
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Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse |a dispozitie de catre dlient, respectiv:
» Extras de carte funciara nr. 59188/08.05.2023;
# Plan de amplasament si delimitare a |mc:-b|luluh
» Act de dezmembrare nr. 1885/02.07.2021;
» Hotardrea Consiliul Local Comuna Galbinasi nr.42/30.06.2021.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Buletinele documentare de expertiza tehnica, editate de Corpul expertilor tehnici din Romania ;
» Cursul de referinta al monedei nationale ;

» Publicatii privind piata imobiliara {m;eaua internet);

» Baza de date proprii a evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asumé nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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1.7. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitétii far acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei gi
contextului in care urmeaza s3 apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decét cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizat la pct. 1.1, Raportul este confidential, strict pentru
client si beneficiar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o terfa persoana, in nici o
circumstanta.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale, conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

+ Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune ca
titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

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

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.
Evaluatorul nu-si asuméd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Se presupune ¢d amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementdrile locale gi
republicane privind mediul inconjurétor Tn afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista nici un
indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate Tn ipoteza ¢d nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior cd exista contaminari pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢ au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» FEvaluatorul considera c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

» Valoarea de investitie estimatd este valabilé la data evaludrii. Intrucat piata, conditile de piata se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

» S-apresupus c legislatia Tn vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale maodificdri
care pot sA apara in perioada urmatoare;

» Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de scopul
evaludrii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toake informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii
de care acesta nu avea cunostingd;



1.9.2 Restriciii de utilizare, difuzare sau publicare (Conditii limitative)

. ¥

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere In continuare consultantd sau sé
depund@ marturie in instan{d relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

+ nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

# raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data

Intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot plerde

valabilitatea.

1.10. Identificarea si competenta evaluatoruiui

Acest raport este intocmit de catre un evaluator autorizat, competent sé ofere consultanta in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietatilor de acest tip si competent sa efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizatl din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr. 15176, valabila 2023, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectiva

i impariiala, nu are nici o legatura sau implicare cu subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat
evaluarea.

2. Identificare si descriere juridica
2.1, Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNEI GALBINASI, Jud. Buzau, CIF: 3724440,
2.2. Proprietarul
Intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin Lege, cotd actuald 1/1: COMUNA
GALBINASI, CIF: 3724440, conform Extras de carte funciaré nr. 59182/08.05.2023 prezentat, si
anexat in copie la raport.
2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafatd masurata de 264,00 mp, este proprietatea deplind a comunei Galbinasi, jud.
Buzdu.

2.4. Date privind documentatia cadastrala
Proprietatea imobiliara subiect este inscrisa in cartea funciara nr. 33818 a UAT Galbinasi (imohil
inscris in CF sporadic 26311), cu numé&rul cadastral 33818. Datele specificate mai sus au fost

preluate din Extrasul de carte funciara pentru informare nr. 59182/08.05.2023, emis de QOCPI
Buzdu.

2.5. Sarcini

NU SUNT- conform Partea 111, SARCINI a extrasului de carte funciara nr. 59182/08.05.2023.



3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generale

Galbinasi (In trecut, Tabadrdsti) este o comuna in judetul Buzau, Muntenia, Romania, formata din
satele Bentu, Galbinasi (resedinta) si Tabarasti. Comuna Galbinasi este amplasata in partea de sud-
est a judetului Buzdu, intr-o zona de cAmpie, fiind Tn zona de influenta a raurilor Buzau si Calmatul.
Comuna este strabatutd de soseaua nationald DN2B, care leaga Buzaul de Braila, sosea din care se
ramifica pe teritoriul comunei drumul judetean DJ204D, care o leaga de Tintesti. Prin comuna trece
si calea feratd Buzdu—Braila, pe care este deservitd de statiile Tabarasti, Tabarasti Sud si Bentu.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezinté o zona de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buzaului, sub influenta raului Calmatui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste c& pe aidi @ curs candva raul Buzau.
Altitudinea Tn zona comunei Galbinasi are valori cuprinse intre 65 si 75 m, valoarea maxima fiind de
77,9 m la Tabarastl. Teritoriul comune! apartine structurii geomorfologice majore Campia Romana
Orientald, respectiv partea centrald a acesteia, zona situata in lunca comuna a raurilor Buzau si raului
Calmatui denumita Campia Buzau-Calmatui,

Conform recensaméantului efectuat in 2011, populatia comunei Galbinasi se ridicd la 4.116 locuitori,
in crestere fatd derecensamantul anterior din 2002, c8nd se inregistrasera
4,067 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt rom@ni (83,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodecsi (88,5%). Pentru 3,3% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta
confesionala.

3.2. Zona

Terenul subiect se aflg in zona semicentrald intraviland a localittii Tabarasti, in zona de case de
locuit, case cu regim de fnaltime majoritar P, pe locul albiei unei foste vai naturale, are categoria de
folosintd teren neproductiv.

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evaludrii este amplasat in com. Galbinagi, sat Tabdrdsti, jud. Buzau, teren cu
deschidere la stradd Salciilor, strada pietruita, teren cu inclinatie medie. In prezent terenul nu este
utilizat de catre proprietar ¢ de catre riverani. La data inspectiei terenul este cultivat cu pomi
fructiferi si legume, in mod abuziv de catre riverani,

Utilitatile zonei: retea electrica, retea de apd, retea de canalizare, retea de gaze, retea de cablu TV si
telefonie.

Distanta fata de institutiile publice (scoala gimnaziala, gradinita, biserica, s.a.) este relativ mica. Spatii
comerciale tip magazine satesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate. Distanta fata de
municipiul Buzdu este de cca. 11,00 km. Legdtura cu municipiul Buzdu se face prin intermediul strazii
Salciilor ce se conexeaza la cca. 50,0 m cu strada Unirii, stradd asfaltatd cu o singurd banda de
circulatie pe sens si care se conexeaza cu DN2 la cca. 500 m.

Terenul este delimitat cu gard din plasé sudatd tip Buzdu si panouri metalice pe stalpi metalici. Teren
de formd neregulatd, in pantd, cu dimensiunile specificate in Extrasul de carte funciard prezentat,
anexa la raport. Terenul se afld pe vechea albie a unei vai naturale, existand pericol de inundate n
cazul unor precipitatii insemnate cantitativ (teren inundabil).

Terenul are ca vecini: la nord NC 33817 pe o lungime de 15,48 m, la sud drum comunal pe o lungime
de 16,70 m, la vest NC 33816 pe o lungime de 16,77 m la est NC 33807 pe o lungime de 16,09 m.
La data inspectiei terenul subiect este liber de constructii. Poluare medie datorata distantei relativ
mari fata de arterele rutiere principale. Poluare fonica: medie (rezultatd din observalif si informatii afe
evaluatorull, fErd expertizare sau determinari ae laborator ale noxelor),
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4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si sevicile, Intre cumpérdtori si
vanzatori, printr-un mecanism al prefului. Conceptul de piatd presupune i bunurile sau serviciile se
pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzétori. Fiecare parte va reactiona |a raporturile
dintre cerere si ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participaniii la aceasta piatd schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul séu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt plete eficiente: numarul de vanzitori si cumpératori care aclioneazd este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitéd o putere mare de cumparare, ceea
ce face aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de muncd precum si s& fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobénzi, etc. In general, proprietétile imobiliare
nu se cumpdra cu banii jos iar dacd nu existd conditi favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cump@ratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante mativatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectafi de
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
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varsta participantilor la piata, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictile privind
proprietitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imaobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la réndul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietdtii.

Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii
macroprudentiale |a evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumularii
unor rezerve de capital pentru riscurile sistemice de natura ciclica sau secioriala (piata imobiliara).
Comparativ cu peripada prepandemica, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata
amortizorului anticiclic de capital sunt mai ridicate, semnaland faptul ca acumularea riscurilor
sistemice are loc la scara regionald sau chiar globald. Conduita macroprudentialé activa, atat din
perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si structurale, cat si a altor tipuri de masuri,
demonstreaza ca statele membre iau in serios avertismentul lansat de CERS si implementeaza masuri
pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incét acesta sa faca parte din setul de solutii
pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si s& nu deving, la réndul
sdu, 0 sursa de socuri negative pentru economia reala.

Avutia neta a populatiei si-a continuat traiectoria ascendentd (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie
2022). Totodatd, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. in
structura, activele imaobiliare reprezinta 76 la suta din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au
inregistrat in iunie 2022 o crestere anuald de 11 la sutd in principal pe fondul majordrii preturilor
imobiliare (+8,5 la sutd in iunie 2022 fata de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectata in
numarul usor in scadere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul anuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioada a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romania In prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la suta in termeni anuali), mentinandu-se insd la cel
mai redus nivel din regiune si, totodata, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta,
activitatea tranzactionala a pietei imobiliare comerdiale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor
ridicandu-se la circa 654,2 milioane euro in primele noud luni ale anului 2022, cu 16 la suta mai mult
fata de aceeasi perioadd a anului precedent, insa cu 12 la sutd mai putin fata de aceeasi pericada a
anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datarat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Evolutia ratei inflatief in perioada 2018-2022 5i previziuni pentru perioada
urmatoara




Sursa Banca Nationald o Rominiei

Evolutia deficitului bugetului general consclidatin Romania ca ponderein PIB 5i
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Sursa Mimsterul Onantelor publice 81 ecesmapa ey
Piata terenurilor

Avand in vedere scaderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, plata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitdtii, cu posibile reduceri ale
lichiditatii pentru terenuri de construdtii aflate in zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau
pentru care nu se poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediata si cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aiba lichiditatea cea mai
ridicatd. Un element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementarilor
urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publica, modificarile
neasteptate ale acestor reglementari putdnd avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cai de transport ce
urmeaza a fi dezvoltate prin investitile publice aprobate prin Planul National de Redresare si
Rezilienta.

Piata terenurilor
Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buz&éu, sat Tabdrasti, Cv 12, T 908, com. Galbinasi, zond semicentrald
in localitate, in suprafatd mésuratd de 264,00 mp. Zona este caracterizata de existenta cladirilor
rezidentiale cu regim de inaltime majoritar P.

Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buzdu de a parasi orasul si a se stabili in zonele rurale din
apropiere, localitdti ce dispun de utilitdti similare orasului, pretul terenurilor construibile in zona
studiatd a trecut printr-o perioadd de crestere (12-15 Euro/mp), urmatd de o scddere la sfarsitul
anului 2022 si inceputul anului 2023 (7-11 euro/mp).



Oferta de proprietiti similare
in scidere.

Cererea de proprietati similare
In scédere (mica).

Echilibrul piefei

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

5. Cea mai buna utilizare

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piatd. Conceptul de cea mai buna
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietdtii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abardarilor de evaluare.
Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
wUtilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ”,

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii analizate.
CMBU se bazeazd pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea
fezabilitétii legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprictate, de investitii,
precum si de cresterea potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sé fie posibila fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului, Daca
cea mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curenta, valoarea este influentatd de costul
conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curenta se presupune a fi cea mai
buna utilizare dacd nu exista indicatii din piata sau alfi factori care sa conduca la concluzia ca existéd o
alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

In cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea

terenul evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evaluérii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizari conduce la urmétoarele

rezultate:
- Posibila fizic. Amplasarea terenului intr-o zond cu pericol de inundatii, dimensiunea, forma si
suprafata terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice conduc citre
utilizarea agricola ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea terenului, utilizarea comerciald
si industrialé nefiind posibile.
Permiséd legal. Conform documentelor este permisd din punct de vedere legal utilizarea
agricola a terenului.
Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ci utilizarea terenului
pentru dezvoltare unei activitdti agricole este singura alternativa posibild. Fezabilitatea sa
financiara este relevata in capitolul de Evaluare a proprietitii imobiliare.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ca utilizarea maxim
productivé este cea agricola care corespunde cu utilizarea actuald a terenului.
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Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul zonei din
care face parte proprietatea evaluatd (pericol de inundatii), opinia mea este ca CMBU este utilizarea
agricola.

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai bund
utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii aborddrilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

6. Evaluarea proprietatii.
6.1 Premisele valorii

O premisa a valorii sau utilizarea presupusd descrie conditiile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune o anumitd premisa a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numara:

- cea mai bund utllizare,

- utilizarea curentd/existent,

- wvanzarea ordonatd si

- vanzarea fortata.
Estimarea valorii proprietitii imobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utilizari — wiilizare
agrfcoid.

6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piaté a terenului se estimeaza avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Determinarea valorii este procesul de calcul sifsau estimare a intregului drept de proprietate. Calculul
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piata a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii @ mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocirii, metoda reziduald, metoda capitalizérii rentei funciare si metoda parcelarii
si dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi similare
in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludrii. Aceasta este metoda
recomandatd si cea mai des folosita in practica, atunci cand exista suficiente tranzactii in piata si se
au la dispozitie suficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vénzare
a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicé pentru terenurile construibile in
conditiile Tn care contributia constructiilor |a valoarea totala a proprietdtii este Tn general scazutd si
usor de identificat sau cdnd constructiile sunt noi si valoarea lor este cuncscuta, deprecierea fiind
nesemnificativa sau inexistenta,

Metoda alocarii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale si are la bazd obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea
proprietitii prin analiza vanzarilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii
pentru a determina valoarea terenului.

Metoda reziduald are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltdrii terenului
prin construire conform celei mai bune utilizari 2 acestuia si conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor (2022) poate fi aplicatd numai in cazul indeplinirii cumulative a urmatoarelor conditii:
valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimaté cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea
imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piata ratele de
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capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie si exista autorizatie de construire. Conform
aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata internd, in prezent,
existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare consta in aplicarea unei rate de capitalizare obtinutd de pe piata
rentei funciare a proprietitii evaluate. Metoda este utilizata atunci cand rentele, ratele si factorii de
capitalizare pot fi determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicindu-se corectii in
masura in care renta din contract este diferita de cea de piatd.

Metoda analizei parcelarii si dezvoltarii se aplica pentru loturile de teren mari pentru care cea mai
buna utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui
proces. Valoarea terenului rezulta prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor
finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentulul dezvoltatorului, veniturile
nete astfel obtinute fiind actualizate cu o rata obtinutd de pe piatéd pentru pericada adecvatd de
dezvoltare §i absorbtie.

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extractiei si metoda alocdrii nu pot fi
aplicate fiindca nu se pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care sa se vanda ca atare,
metoda parceldrii 5| dezvoltdrii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate
din dezmembrarea proprietdtii nu este oportuna, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicata
decarece nu existd o piatd a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022, metoda reziduald se poate aplica numai In cazul existentei unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este Indeplinitd in cazul proprietatii evaluate.

Premisa majora a abordarii prin piatd (Metoda comparatiei directe) este aceea ca valoarea de piata a
unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor
proprietdti similare si compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de aseméanari si diferentieri.

Potrivit GEVG30, prin informatii despre preturile actielor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partiala sau exclusivd a ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile,
este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

fn cazul de fatd, ca metodd de evaluare, se va utiliza comparatia vanzirilor. Aceasta reprezintd un
proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaludrii si comparabile, prin
cuantificarea ajustarilor. Ajustdrile care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta
superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprigtétile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua finii; una
pentru comparare si alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua hinii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluatd si sd selecteze valoarea finald. Tranzactiile
care necesita cele mai mici ajustéri vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. fn
acelagi timp, importanta va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceastd abordare, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul determinarii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii sublect.

6.3. Metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Nu am considerat relevante celelalte metode de evaluare a terenurilor in cazul acestei proprietdti
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imobiliare decarece proprietatea are cea mai buné utilizare de teren cu utilizare agricolg si scopul
achizitiei este in cele mai multe cazuri utilizarea de catre proprietar pentru dezvoltarea de activitati de
productie agricola nu de inchiriere.
Aceastd metodd se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul
evalulrii si se preferd atuncl cand existd date comparabile.
Prin aceasta metoda pretul si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de asemanarile si deosebirile dintre ele.
Elementele (unitati) de comparatie utilizate sunt urmatoarele:
— dreptul de proprietate
- conditii de finantare
conditiile de vanzare
— conditii de piata (data vanzarii)
— cheltuieli imediate dupa cumparare
— localizare
— caracteristicile fizice (suprafata, deschidere la drum, topografie)
— nivel de comasare

Grila datelor de piata prezentatd in Anexa nr. 3 sintetizeaza principalele caracteristici ale proprietatilor
comparabile folosite. La baza estimarii au stat datele si informatile culese de la proprietar si
documentele puse la dispozitie de acesta, informatii din publicatii, notariate si agentii imobiliare,
baza de date proprii a evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietati similare.

Surse de informare au fost selectate avénd la bazd cea mai buna utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vénzare de proprietéti similare din zona studiata
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum
si din baza de date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare.
Surse de informare selectate din ofertele de vanzare publicate de Directia Judeteana pentru
Agricultura Buzau.

Informatiile din oferte au fost considerate credibile si au fost utilizate Tn procesul evaluarii,

Trebuie precizat faptul cd, pentru toate proprietdtile comparabile, s-a considerat cd dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe
perechi de date si analiza datelor secundare.

in ANEXA nr. 3 la raport este prezentat modul de calcul al valorii si explicatii privind ajustdrile pentru
fiecare element de comparatie.

in cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile

de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat. Amplasarea in zona proprietatli
imobiliare evaluate este criteriul de baza al selectiei tranzactiilor comparabile aldturi de mérimea
suprafetei, formei, lungimea la fatada, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile.
Pretul terenurilor in zona studiatd sunt cuprinse, conform informatillor de la agentiile imohbiliare si
anunturilor publicitare; n intervalul 0,50~ 1,50 €/mp.
Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaludrii, forma si localizarea, poluarea
medie, se alege pretul de 1,00 euro/m? pentru suprafata detinutd in exclusivitate (ANEXA nr. 3).
La alegerea pretului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifesta pe piata localg pentru
terenurile intravilane din zona :

- numarul terenurilor disponibile in intravilanul localtatii in zona n care se afla terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare,

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietatii,

- pericolul de inundatii pentru terenul subiect
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- tendinta de scadere usoara a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifesta pe
piata imobiliara locals,
- nivelul de poluare (zona cu poluare medie, trafic auto mediu in apropiere).

Prin aplicarea acestei metode rezulta ca valoarea estimata pentru terenul subiect este:
Vieren = 264,00 mp x 1,00 euro/mp = 264,00 euro, rotund,

Vteren = 300,00 euro, echivalent 1.500,00 lei, valoare fard TVA

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, categoria de folosintd neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33818, situat in
Jud. Buzdu, com. Gilbinasi, sat Tabardst, Cv. 12, P 908, cod postal 127422, in suprafata masurata
de 264,00 mp, este proprictatea deplind a COMUNEI GALBINASI, jud. Buziu, conform actelor
prezentate de client, acte anexate in copie la prezentul raport.

Evaluarea terenului s-a facut in scopul estimarii valorii de piata in vederea coricesionarii.

Valoarea de piata a fost estimata utilizand abordarea prin piata din urmatoarelor considerente:

- valoarea obtinutd prin abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvatd abordare pentru
estimarea valorii, intrucat la baza aplicarii abordarii au existat numai informatii de pe piata.

- informatiile de piata sunt pertinente si credibile.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii subiect am ales abordarea mentionatéd mai sus ca
fiind cea mai relevanta in acest caz.

Avand In vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
aborddrii prezentate si conditiile limitative expuse Tn prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineaza ca valoarea de piata a proprietatil imobiliare supuse evaluarii asa cum se prezents |a data
inspectiei, este aceea estimata prin aborarea prin piata, metoda comparatiei directe:

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe = 300,00 euro

Criteriile care au stat la baza rationamentului emiterii concluziei privind estimarea valorii de piata au
fost: adecvarea, continutul, calitatea si precizia informatiilor.

Potrivit metodei comparatiei directe, evaluatorul opiniaza cd valoarea de piatg estimatd a terenului

subiect al evaludrii este de: 1.500,00 lei, respectiv 300,00 euro, valoare fara TVA, la cursul
valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaluérii.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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8. Anexe:

ANEXA Nr. 1: Extras de carte funciard, plan de amplasament

ANEXA Nr. 2: Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

ANEXA Nr. 3: Fisa calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
ANEXA Nr. 4: Act de dezmembrare;

ANEXA Nr, 5: Hotarare CL Galbinasi;

ANEXA Nr. 6: Oferte de pe piata specifica;

ANEXA Nr. 7: Fotografii proprietate si vecinatati.
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B. B Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliara BUZAL

Mr. cargre 59182
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau Ziua [o:]
= Luna 05
¥ Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
“:“I‘_'.I' ‘.:r. h PENTRU INFORMARE

Cod verificars
I
Carte Funciard Nr. 33818 Galbinasi [WMM | l WHMHE

A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarast, Str -, Nr. -, Jud. Buzau, CV12,PO08
Nr. [Nr. A
Cri | topograic | Suprafata* (mp)

Teren imprajmult;
A 33 in CI
1 818 264 imuobil inscris in CF speradic 26311

Observatil / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale
181622 f 24/11/2022

Registrul Cadastra_l al Imobilelor (UAT Galbinasi); Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
|Se infiinteaza cartea funciara a imobllulul 33818 ca urmare & finalizani|

Al
B1 |inregistraril sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral all
' limobilelor sub numarul 9533,

Act Admiristrativ nr. 26, din 14/03/2017 emis de Consiliui

Referinte

Local Galbinasi (Proces Verbal de punere in
pasesie}; s s e = . - ) —_—
| g2 (Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
| 1 ]

,ﬁdﬂfﬂﬁﬁ.ﬁhlﬁﬁiﬁflC|F;3?2444n, Domeniul Privat ) ' S
, 1) COMUNA GALBINASI, ¢ k
|

OBSERVATI!: pozitie transcrisa din CF 22262/Galbinasi, inscrisa prin incheierea rr. 17635 din 21/03/2017 ]
C. Partea lill. SARCINI .
Inscrierl privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
) de garantie si sarcini
NU SUNT

Document care confine date cu caracter personzl, profejate de prevederile Logil Nr. 677/2001.
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‘aging 1 3 JTORLOR %\
b T Ty,
Exirsse peMIre Infarmats de-lie Ls stfrase epay.ancplro
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Carte Funciara Nr. 23818 Comuna/Oras/Municipiu; Galbinasi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
33818 264 imebil inscris in CF sporadic 26311;

*Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI! LINIARE IMOBIL

1

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafala = :
crt | folosinta vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topa Observatii { Referinte
1 jheproductivi DA 264 12 08 -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor

Lungime
Punct Punct
inceput| X/Y sfarsit| */Y 5592?;111}:
1| 65138186 2| 651373169 1h. 768
| 399.718,931 | 399,704,591
' 2| ©51.373.169 3| 65 1_.m?.99‘ﬁ15_59
| 399,704,591 399.696,694 2
3| 651.387,95 4| 851,395,286 16.087
399,696,598 399,711,235
4] 651.395.286 1] 65138186 15475
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segmenielor sunt obginute din prolectie Tn plan.
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Carte Funciard Nr. 33818 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,
**+* Distanta dintre puncte este format¥ din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazite de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20158, exclusiv in mediul electranic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, fara semnaturd olografi, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orl entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generaril,
08/05/2023, 09:29
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AUTENTIC NR. 1885

S-a solicitat autentificarea prezentg

ACT DE i
DEZMEMBRARE e

COMUNA GALBINASI, persoani juridica de drept puslic, titulara a domeniului public si
privat al unitatii administrativ teritoriale Comuna Galbinasi, CIF 3724440, reprezentata

de Primar DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul Tn com. Galbinasi, sat Tabarasti, jud.
Buzdu, cu Cl seria XZ nr. 486777/2011/Buzau, CNP 1590114100010, in calitate si cu
denumirea de ,proprictar” al terenului (denumit in continuare “imohil”, "bun") situat in
comuna Galbinagi, sat Tabaragti, jud. Buziu, cvartal 12, parcela 909, in suprafata
masuratd de 3026mp, categoria neproductiv, intravilan, identificat si descris conform
Flanului de amplasament i delimitare imobil cu propunere de dezlipire scara 1:1000,
ntocmit de Grigore Goerge Gabriel, confirmat de OCPI Buziu |2 data de 31.05.2021, in
baza referatului nr. 77807/07.06.2021, intabulat in Cartea Funciara nr, 22262/UAT
Galbinasi, cu numéirul cadastral 22262, solicit%érg}_ autentificarea prezentului inscris prin
care am hotarat dezmembrarea acestui teren ifi 7 loturi:

| Lotul nr. 1 « terenul eu numar cadastral 26305 in suprafatd masurata de 686mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasameant si delimitare
imobil ce contine acest numar cadasiral,
Lotul nr. 2 - terenul cu numar cadastral 26306 in suprafaid masurati de 723mp,
categoria pasune, identificat gi descris eonform Planulul de amplasament i delimitare
imobil ¢e confine acest numar cadastral, _
Lotul nr. 3 - terenul cu numar cadastral 26307 in suprafata masurata de 508mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest num&r cadastral.
Lotul nr. 4 - terenul cu numar cadastral 26308 in suprafata masurata de 220mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament sl delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.
Lotul nr. § - terenul cu numar cadastral 26309 in suprafatd masuratd de 327mp,
categoria pasune, identifical si deseris conform Planulul de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest num3r cadastral.
Lotul nr. 6 - terenul cu numar cadastral 26310 in suprafatd masuratd de 300mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
imobil ce contine acest numar cadastral.
Lotul nr. 7 - terenul cu numar cadastral 26311 in suprafatd masurata de 264mp,
categoria pasune, identificat si descris conform Planului de amplasament si delimitare
| imobil ce contine acest numar cadastral. ;
Dezmembrarea de mai sus a awvut la baza Certificatul de urbanism nr,
38/31.05.2021/Primaria com. Gzlbinasi si a fost aprobate de Consiliul local al Comunel
Galbinasi, ca administrator al Domeniului public si privat al Unitatii Administrativ Teritoriale
Comuna Galbinasi, conform Hotararii nr. 42/30.06.2021/C.L. al Com. Galbinasi.

Eu, proprieterul, declar c&: - terenul il am in pmprietéie conform HCL nr.
26/14.03.2017/C.L. Galbinasi; - nu a fost scos din cireuitul civil; - nu a fost revendicat in
baza legllor de retrocedare dupa dobandirea acestuia de catre noi; - este liber de sarcini,

conform Extrasului de Carte funciara nr. 52943/02.07.2021/BCPI Buzau, e
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Eu, Parea semnaiara a prezentului Tnscris, declar, conform Regulamentulti(UE)
2016/679/Parlamentul European i Consfliulwi din 27.04.2016 privind protectia
persoanelor fizice in ce priveste prelucrarea dalelor cu carecter personal si libera
circulatie a acestor date §i Legn notarifor publici nr. 36/71995 republicsta, cé sunt de acord
cu administrarea, prelucrarea si porlarea, inclusiv prin  accesarea registrelor
notariale/registrelor publice prevazute de lege si numai pentru scopurile prevazute de
lege, a datelor mele personale furnizale de mine sau/de un membru al familiel mele/de o
altd persoan3, toate in condilii de sigurantd asigurate de notarul public. Declar c& am luat
act de faptul ca datele mele cu caracter personal sunt transmise, prin orice mijloc de
comunicare, institufiilor publice/notarilorfaltor entilali publice orl private ale céror activitat
sunt incidente in activitatea notariala sau care au legatura directd ori implicitd cu
instrumentarea actului/procedurii notariale pentru care am depus cererea la biroul notarial.

Prezenlul inscris este redactat de Biroul Individual Motarial SIMION SAMIR si eu, Partea
semnatard, sunt de acord In totalitate cu inscrisuriie care au stat |a baza redactarii
acesluia, i-am Tnteles canfinutul si consecintele juridice, reprezintd vointa mes, consimt Ia
autentificare gi semnez exemplarul original care ramana Tn arhiva biroulul, iar eu, Partea

semnalard, primesc duplicat n baza Legii nr. 36/1995 republicata privind notarii publici,
care au aceeasi forid probanta ca gi originalul. |

PROPRIETAR
Confirm prin semnatura mea ca am citit integral | |
acest inscris §i consimt la autentificarea acestuia.

COMUNA GALBINASI
prin Primar DRAGOMIR DUMITRU

ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLIC]
BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL SIMION SAMIR |
SEDIU: Mun. Buzau, str. Pacii pr. 3, jud. Buzdu |
Nr. LICENTA DE FUNCTIONARE: 92/3153/2018

TEL.: 0762/380880

Email: notarsimion@ugmail.com

iINCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1885
DATA: 02.07.2021

in fata mea, SIMION SAMIR, notar public, s-a(U)prezentat, Ia sediul biraului:
- DRAGOMIR DUMITRU, cu domiciliul in com. Galbinasi, sat Tabgrast, jud. Buzau, cu
BI/Cl seria XZ nr. 486777/2011/ Buzau, CNP 1590114100010, in calitate de Primar
al COMUNE! GALBINASI, persoana juridici de drept public, titulara @ domeniului
public si privat al unitatii administrativ teritoriale Comuna Galbinasi, CIF 3724440, UAT
Galbinagi, fiind in calitate de proprietar, care, dupd cec a(u) citit, alu) declarat ca a(u)
infeles conjinutul, ca cele cuprinse In act reprezintd vointa sa(lor), a(u) consimiit la
autentificarea prezentului Tnscris si a(u) semnat unicul exemplar.

Pe temeiul art. 12 lit. ,,b”din Legea Notarilor Publici si a activitatii notariale |
nr. 36/1995, republicata, cu modificarile ulterioare,
| SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

S-a incasat tarf ANCPI inscriere dezmembrare 420lei, cu chitantd internd emis3 de
ANCPI (cod 222), onorariu 825 lel + TWA.

NOTAR PUBLIC
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea dezmembrarii unui imobil - teren apartinand domeniului
privat al Comunei Galbinasi, in suprafati misurat de 3.026 m.p., avand
numarul cadastral 22262, teren situat In intravilanul satului Tabarasti, cvartal
12, parcela 908, Comuna Galbinasi, judetul Buzéu, in sapte loturi

Consiliul Local al comurnei Galbinasi, judetul Buzau, Intrunit in sedinta de luery
ordinara in data de 30.06.2021 ;

Avand in vedere:

referatul de aprobare al Primarului comunei Galbinasi inregistrat sub
nr.361din 10.06.2021 in conformilale cu prevederile art.135, alin.(8), lit.,,a,, din
O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator,coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act nermativ cu referire le angajarea rispunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce 1i revin polrivit legii, rispunderea aferenta
actelor administrative ;

- raportul compartimentului de specialitate inregistrat sub nr.262/10,06.2021
in conformitate cu prevederile art. 136, alin.(8), lit.,.b,, din O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual in
exercitarea atributiilor ce le revin pouivit legii (intoemirea rapoartelor sau a altor
documente de fundamentare previzute de lege, respectiv semnarea/avizarea sau a
altor decumente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legahitatii),
raspundere aferentd actelor administrative, operatiuni anterioare adoptarii actulu
administrativ ;

- avizele celor trei comisii de specialitate ale Consiliului Local Galkhinasi
inregistrate sub nr.383, nr.390 si nr.397/2021 ;

- releratul de admitere - dezmembrare a imobilului teren in suprafati de 3.026
m.p., avand numarul cadastral 22262, teren situat n intravilanul satului Tabarast,
cvartal 12. parcela 208, comuna Galbinas:, jucetul Buzau al O.C.P.L Buzadu nr.
77907 /07.06.2021 ;

prevederile Legii nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea [mobiliara,
republicata, actualizata ;

prevederile art. 23, lit.,,e”, art.132, alin.(1) din Ordinul nr.700/2014, privind
aprobarca Regulamentului de avizare, receptie si inscriere In evidentele de cadasiru
si carte funciard, cu modificarile si completarile ultericare :

prevederile art. 879 - 880 din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, cu
modificarile si completarile ullericare ;
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-prevederile H.C.L. nt.26/14.03 2017 privind atestarea apartenentei la domeniul
privat al Comunei Gilbinasi terenurilor situate in intravilanul comune) Galbinasi,
satul Tabarasti,cv.12, parcela 908, comuna Galbinasi, judetul Buzau ;

- prevederile H.C.L. nr.34/29.04.2021 privind alegerea Presedintelu: de sedinta al
Consiliului local al Comunei Galbinasi pentru sedintele din lunile mai 2021 - iulie
2021 ;

- prevederile art.5, lit.,,,m,, si ,,n,, art.129, alin.(2), lit.,,c,, respectiv prevederile
art.240 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
complelarile ullericare;

Luand in considerare dispozitille Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica
legislativia la elaborarea actelor normative republicatd, cu modificarile si completérile
ulterioare ;

In temeiul art. 133, alin.(1), art. 139, alin.(3), lit,,g,, si art. 196, alin.(1), lit.,,a,, din
0.U.G. nr.37/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare ;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi dezmembrarea imobilului - teren apartinénd domeniului prival
al Comunei Galbinasi, situal in intravilanul satilui Tabarasti, cvartal 12, parcela
908, Comuna Géalbinasi, judetul Buzau, in suprafatd miasuratd de 3.026 m.p., avand
numarul cadastral 22262, in sapte loturi, dupa cum urmeaza:

- Lotul nr.1 eu nr. cadastral 26305 m suprajfata masuratd de 686 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in mtravilanul satului Tdabardsti, Comune Gdlbinasy,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea U.A.T. Galbmnast ;

- Lotul nr.2 cu nr. cadastral 26306 in suprafutd mdsurata e 723 m.p., categorie
de folosintd neproductiv sttuat in ntravdanud satului Tdbdrdsti Comuna Galbinasi,
Judetul Buzau, cv 12, parcela 908 proprictatea UA, T, Galbinast ;

- Lotul nr.3 cu nr. cadasiral 26307 in suprafata masuratd de 506 m.p., categorie
de folostitd neproductiv situat n intravilenul satubun Tdbdrdstn, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietuten [LA.T. Galbinasi |

Lotul er? cu e, cudastral 26308 in suprafat@ masuratd de 220 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situat in intravilanul satubid Tabérast, Comuna Galbinast,
Jjudetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Galbinasi ;

- Lotul nr.5 cu ar. cadastral 203092 in suprafata masurata de 327 n.p., categorie
de folosintd neproductiv situqal in intravilanul samwiui Tabarasti Comuna Gdlbinasi,
Judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 proprietatea UA.T. Gdlbinasi ;

- Lotul nr.6 cu nr. cadastral 26310 in suprafuia masuratd de 300 m.p., categorie
de folosintd neproductiv situgt i ntravilanu! satiha Tabdardsti, Comuna Galbinasi,
judetul Buzdu, cv 12, parcela 908 propnetatea UA.T. Galbinasi ;

- Lotul nr.7 cu nr. cadastral 26311 in suprafai masurata de 264 m.p., categorie
de folosinta neproductiv sittucat in intravilanul satwldd Tabarasti, Comuna Galbinasi,
Judetul Buzau, cv 12, parcela 208 propnetatea UA.T, Galbinasi.

Art.2. Reprezentarca gralicd a celor sapte loturi de 1eren este evidentiatd in
documentatia cadastrala anexata la prezenta hotarire, documentatie care face parte
integranté din prezenta hotéréare .
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Art.3. Se imputerniceste Primarul! Comunei Gélbinasi s8 semneze actul de
dezmembrare i forma autenticd, avand ca obiect imobilul prevazut la art. 1.

Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotirdri se insiarcineazid Primarul
comunei Géalbinasi prin Compartimentul agricol, cadastru si dezvoltare ruralda din
cadrul aparatului de specialitate al primarulul comunei Géalbinasi.

Art.5. Prezenta hotardre va f[i comunicatd prin grija secretarului general al
comnunei Gélbinasi in termenul previzut de lege Primarulul comunel Galbinasi, celor
nominalizati cu ducerea la indeplinire, Institutiei Prefectulai - Judetul Buzau in
vederea exercitarii centrolului cu privire la legalitate si va I adusa la cunostinta

publicd prin afisare la sediul primériei si pe pagina de internet a Comunei Gélbinasi,
judetul Buzau.

Presedinte de sedinta,
CONSILIER,
ANTIMIR NICOLETA-ELEONORA

Contrasemneaza pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL,
GUTENIUC LILIANA

gl Pf

Nr.42/30.06.2021

Aceasta hotarare a fost adoptatd de Consiliul Local al comunei Gélbinasi in sedinta
ordinard din data de 30.06.2021, cu respectarea prevederilor art,139, alin.(3), lit,,g,,
[majoritate absolutd) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ , cu un
numar de: 13 (treisprezece) voturi ,, pentru,,; O voturi ,, Impotriva ,,; 0 ,, abtineri,,

din numarul total de 13 consilieri locali In functie, dintre care au fost prezenti la
sedinti 13.
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1EUR= 49365 ANEXA nr. 3

Elemente de Terenul evaluat Comp. A Comp. B Comp. C
comparatie
Suprafata taren 264.0 5,000.0 2.500.0 2 .500.0
Dats oferte mai 2023 aprilie 2023 aprifie 2023 aprilie 2023
Pret unitar cfertare 0.32 0.48 0.44
ewm / mig)
ajustare pentru 0% 0% 0%
ofertd | tranzactia 0.00 0.00 0.00
(euro fmp)
Pret de vanzare 0,32 0.48 0.44
negaciat (Eurs /
|mp)
Ajustati zers pentru toate comparabilala, preturile unitare sunt preturi de tranzacte
Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. 0% 0% 0%
de proprietate (euro 0 0 0
L mn)
Pref corectal 0.3 0.5 04
Urepturile de proprietate ale subjectulul si ale comparabilelor sunt drepturl depline; ajustar] zero
Conditii da finanfare La piatd La plata La platd La platd
Ajustare pentri 0% 0% 0%
conditii finantare i) 0 o]
{sura/mp)
Pret corectat (euro) 0.32 0.48 0.44
Caonditil de finantare la piata pentru toate comparabilels; ajustar zers
Caondilii de vanzare Independent independent Independent independent
Ajustara pentru 0% 0% 0%
conditil vanzare 0 Y] 0
Pret corectat (euro) 0.32 0.48 0.44
Intervin ajustarl cand cineva este Mare interesat sa achizilioneze proprielatea. |n acest caz ajustar zero
Condifii de piata maj 2023 aprille 2023 apriffe 2023 aprille 2023
{data vanzaril]
Ajustare pentru 0.0% 0.0% 0%
cond, de piata (2ure 0.00] 0.00 0.00
fmp)
Pret corectat (euro) 0.32 0.48 0.44
Ajustan pentru conditii de piata, ajustarl determinate de expunerea pe plala vanzarilor, la diferente de 30 zile de
expunere pe piata preturile nu sufera modificari majore, studiul pietii,
Cheltuieli imediat nu nu nu nu
dupa cumparare
Ljustare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00 0.00] 0.00)
Pret corectat {eura) 0.32 0.48 0.44
Subiectul st comparabilele nu necesita cheltuiel imediate dupa cumparare, ajustare zero pentru toate comparabilels;
ctudiul pietii.
Localizare Tabarast| -str. Salcilor | Galbinas-exiravilan | Galbinasi-extravilan Galbinasi-axtravilan
ajustare pentru 25.0% 25.0% 25.0%
Iocalizare feura! mp) 0.08 0.42 0.1
Pret coractat (sura / 0.40 0.60 0.55
mp}
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Ajustare +25% pentru toate comparabilele, ajustari estimate tinand cont de distants fata de intravilanul |ocalitafii
(interesul imobiliar), fa distante mai mari fata de intravilan cheltulelile cu deplasarea si timpii de deplasare pentru

suprafata (eura/mp)

efectuarea lucrarilor agricole sunt mat mari, studiul pietii,
Caracteristici fizica
teren
Suprafata (mp) 264.00 5,000.00 2,500.00 2,500.00
ajustare pentru 2380 1 99
0.01 om 0.01

Conform studilul plati vanzaril de terenuri agricols, s-a constatat ca la diferente in plus da suprafele de 1,0 ha, pratul

creste cu 9%, ezulta sjustari: +2,3% pentru comparablla 1 si 1.2% penty comparabilele 2 g 3 studiul pistii.

Deschidere is drum
accas

16.70

n'a

n/a

nfa

Haja.rstara pentru

0%

0%

deschidere la drum
acces [euro/ mp)

0.op

0.00

0.00f

studiul pieti

Ajustarile pentru deschiders la drum acces zero pentru toate comparabilele, comparabile cu deschiders necunoscuts,

Topografie

partial in panta

plan

plan

plan

ajustare pantru

-3%

-3%

topagrafie (lei / mp)

-0.01

-0.02

-0.02

Ajustare totala
caracteristici fizice
[aurod mp)

0.00

-0.01

-0.01

Subiectul teren partial in pantd si comperabilele terenuri plane, ajust

ari -3% pentru toate comparabilele; studiul pieti]

Pret corectat [eura/ 0.40 0.58 0.54
141=3}
Nivel de comasare medie medie madie medie
0% 0%
ajiistare pentru nive| 0.00 0.00 0.00
de comasars
Pref corectat (euro f 0.40 0.58 0.54
|ITIEt
Ajustari zaro pentru comparablle, comparabile si subiect cu nivel mediu de comasare; studiul pietii
ajustare totala neta 0 0 0
ajustare totala netd
(% din pretul de
vanzare) 24 1% 22.8% 22.8%
&justare totald bruth 1] o 8]
ajusiare totald brutd
(%% din pretul de
vanZare] 31.6% 30.5% 30.3%
Prat corectat (eure f
mp), ROTLND 1.00
Suprafata teren exclusiv = 264.00 mp
Valpare euro = 254.00
Valoare teren exclusiv = 300 euro
Valoare totala teren retunjita = 300.00
Valoare totala teren rotunjita 1,500.00
:ugm::\\ ‘Ff"‘ﬂ%
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OFERTA DE VANZARE TEREN R
Nr 38 din 05.04.2023 , 4o 4

Hlibsamnatul/Syt-~——=~<= 4
Mitok:aa Nelu CNE

ne adresa de comunicara
HETON oy, ,
l U L SUNCO! SITUAT N extravilan, in suprafata de 0,5000 (ha), 1eprezentana cora parie
Wpratl de 8000.0 LE| (opt mil lei si zero bani) *2)
' " onditile de vanzare sunt Urmatecarele: ... ... A s b e et e e et e s
H R A e S e T
MAER T EANE AZAL
d

~ Tntormatll paviRE RSP e
— - ~ Informatil privind torendl® ——1777-

\ | a Suprafata | | P D e Ji?_l'—.'“ ’L,??f:T i
Comuna | -HA - | - Numar Numar! Categaria
:.'llln i e — — T, | | |
[pacitica | Orasul g faig oM@ u{::;;g?rJ Carte l‘Tarra r;;qaL:_:?jr, de  (Observatii
Judetut (SUpraiatay oo Mrunciaral jot | % folosinta |
| totala | "5y | ! | | j
i =t p—— Y et afi s — i ! 4
| |
Yl W | : | | |
b VGALBINASH 0.5000 0.5000 30068 | 30088 | 50 | - |ARasi| |
wocntor | . Lo -l N B
} I'mc&i | | | | |
mare | DA DA | DA | DA DA | DA | DA |

ki N = = = (S T E——
') Declar ca terenul agricol situat in extravilan face obiactul actiunii pantru pronuntares unef
It judecatoresti care sa finz loc de contract de vanzare: Da |_| Nu [X|;

linoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul
l, su modificarile si completarile ultsrioara, declar ca datele sunt male, corecte =i complata.

stor/imputernicit.
lernut
I 8l prenumele in clar)
stura 7
: Evr O Qg an 495/{ te%"‘t"
023

errepan]
Zooales « 49506 = (624§ "Toee H.fi-—?—/—ht
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OFERTA DE VANZARE TEREN T B aaLT
Nr 40 din 05.04.2023 AL

Db mnaty i Robheaenaie =41
i Moiel . CNP @i anrasa de comunicare in: &

vand teren agricol situat in extravilan, in suprafata de 02500 (ha). reprezentand cota pare
fralul cle 6000.0 LEI (sase mii lei si zero bani) *2;
Conditile de vanzare sunt Urmatogrele: ... .. T ——
f fﬂht’ﬁmtﬁ?ﬁﬁm.‘f—.“—h'
WbETEANs Buza:
f}[EM.:{f S

" Informatil privind tersiiu | A —
F i"- | I

o piving iden tiﬁngﬁ;tg terenului;

| Suprafata | — T T
Comuna | - HA - i { Numar ’Numar Categona|
Wl e | ——— | ? 1
| Orasul SuBa] Gutﬂcr‘;’;”;r;ﬂ Carts Tarla ;_!Nauma;: de  Observatii
Judetyl SUPratata parte Funciara  lot | | folosinta '
I 10!3!3 | - | | I |‘ f [
o [=— N i ' B B i< | e J

! | !
njtletn | ~g| . [ = |
o catre GALBINASI 0.2500 02600, 23864 20854 | 7 | | ARABIL

| | ' | [ |

- e —— — ;- = — — o e I == xf - S

DA | DA |DA| DA | DA | pa DA | |

YHTIEN 16y E_' | ] |

| 1 1ockir ea terenul agricol situat in extravilan face obiectul actiunii pentry pronuntarea Unei
i decataresti care sa fina loc de contract de vanzare: Da |_| Nu 1%l

izt

‘wiifical

Wnoneand ca falsul in declaratii s pedepsesta conform Legil nr. 288/2008 privind Codul
Mtk inadificarile st completanie ulterivare, daclar ca datele sunt reals, corecte si complets

o tmputernicit,

ot
Hede wf prenumele in clar) ok
fraaaliyg fs 2 11;-}:5“;‘ é:a/:,u'u

Ceus - Y4506 = (4166 Tt  LOEC=
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OFERTA DE VANZARE TEREMN
Nr 37 din 05,04.2023

HubsemnatuliSiksarnnata #44
Mitiiloca Stefan | ( ind adresa de comunicare |

MU LETEN &aMcon Siuar in BXIravian, in SUpraiata de (.2500 {haj, re-pfezentand cota parte

"t pietul de 5500.0 LEI (cinei mii cingi sute lei si zero - s
‘-unditiile de vanzare suni urmatoarels: T e Rl JUBEVERNS. 2UZAL,, bioaiias
. ‘ INTRAKE N7 ,_,_HLE‘?}#’. =
| pnvind dentfiearea toronuiy ™ R T P ey Y
| | . ~_ Informatii privine terenul ——t 3y
Suprafata | : | |
| Comuna | - HA - . Numar Numar \Categoria
sficara | | )] R | goria
{ L Crasul Suprafats “ota ,'C:é:gaf: Carte Tarla H;'th ;?E?;' de  Observatii
J Judetul | 1;2:;: ? pane Funciara  lof ' folosinta
SR it 1 N E . S el
:‘jB | | I : |
tomiploteaza . . | . | o : -
B o ;GALBINASII 0.2500 02500 27998 | 27588 | 11 . - | aRail
viiiizator = N [ —_—. N i o B
Verlficat | ' .
ofimarie | DA f DA | DA | Dpa J DA DA | DA

(*) Declar ca terenyl agricol situat in extravilan face ﬂlﬂ_e&ﬁi_a-miunﬁEnmrﬂ pronuntarea une;
e judecatoresti care ss tina loc de contract de vanzare Da|_| Nu [X|:

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepsesta conform Legii nr. 286/2009 priving Codul
nel, cu modificarile si compietarile ulterinare, declar ca datels sunl reale, corecte si compleie.

neator/imputernicit,

teu lonut
'miele si prenumela in clar) :
NnsturE e =536 fb/‘-’“*"
= gAC, a5 Qe ¢ LG >
14,2023 $E00 @ W= 110y
~Je, 44 ¢/ |
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Nr. 061}' 15.05.2023

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare tip teren intravilan, situatd in
localitatea Tabarasti, Cv. 12, P 902, com. Gali':-ma5|
jud. Buzdu, in suprafata masuratd de 866,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASL.

Valoarea estimat3:

4.400,00 lei, echivalent 200,00 euro, valoare f3r TVA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate in parte sau in totalitate

§i_nu vor fi transmise unor terii fard acordul scris si prealabil al gvaluatorulul, al clientulul si beneficiarului COMUNA
GALBINASI, jud, Buzu.



Stimate beneficiar,
Conform soficitarti dumneavoastra, s-a realizat evalugrea proprietatti imobiliare conform contraciului agreat,

Obtectul prezentului raport il reprezinta  terenul intravilan, categoria de _folosinid neproductiv, situat in fied.
Buzdu, com. Gdilbinagt, sat I'abdragti, Cv. 12, P 902,

Tipul valorii: valoarea de piajd.
Seopul evaluarii: concesionare.

La realizarea raporiului s-au avut in vedere standardele si metodologia de fuery recomandeate de ANEVAR.
Inspectia, investigaiiite si analizele necesare au fast facure de catre evaluator autorizar PETRIE JON.
Aceasta scrisoare insoteste raportid de evaluare conplei.

Analizénd datele expuse in raportul de evaluare, conclizia mea asupra valorii de piata o proprietatii imobiliore
meEnfionate esfe nrmditoarea ;

VALOAREA DE PIATA 4.400,00 LET
RECOMANDATA Echivalent 900,00 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

! VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Cursul BNR este: 1 EURCQ — 49365 LEIL din data de 15.05.2023.

Valoarea e piard a fost stabilitg de cdtre un Evalnator autorizat, membry al Asociafiel Nagfonale o
FEverfuatorilor Autorizari din Romenia, avdnd la bazd Standardele de Evaluare a Binerilor, editia 2022,

In completarea mistunii de evaluare ant utilizat informatiile si documentele furnizate de edtre client edt si date
fitrnizate din piata de secror si baza de dare propiie.

Tevredata, confirm cd evalwatorn! nu are nichun teres divect asupra activelui sau asupra pérfilor asociote
acestia §i, de aceea, este capabil 5a ofere consulianta, independent,

Vét rog sd luafi fa cunostingd cd datoritd contexiuhi economic international care genereazd lipsa de lichiditale
st limiteaza accesul la finantare, dar si datorita lipsei de transparentd a informafilor, contextul acival al pieter
inobiliare nu reflect conditiile unei piege normale.

PETRE [ON — evaluator autorizat EP1, EBM
Membrn litular ANEVAR




SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaluarii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categaoria
de folosintd neproductiv, identificat cu numdrul cadastral 33807, situat in judetul Buzau, comuna
Galbinasi, sat Tabarasti, Cv. 12, P 902, cod postal 127242, in suprafatd mdsuratd de 866,00 mp,
teren descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului mentionat mai
sus, asa cum este definitd n Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, fin vederea
concesionaril.

Tipul valorii (valoare de piatd) este adecvat si este determinat de scopul evaludrii,

Valoarea terenului a fost determinata in conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile

acestui tip de valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarde utilizate:

STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2022 :

- SEV 100 — Cadru general;

- SEV 101 - Termeni de referintd ai evaludrii;

- SEV 102 - Documentare si conformare;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 104 — Tipuri ale valorii;

- SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
fn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaludrii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Cerfificarea evaludrii; termenii de referinfa — In care
se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaludrii ;
Dreptul de proprietate asupra terenulul supus evalpgri — cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la terenul in cauza ; Fvaluarea terenului — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stabilita; Anexe — confin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport.

In urma aplicirii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este ci valoarea de piaté estimats
a terenului intravilan, categoria de folosintd neproductiv, situat in judetul Buzdu, comuna Galbinasi,
sat Tébarasti, Cv. 12, P 902, in suprafata masurata de 866,00 mp este de 4.400,00 lei, respectiv,
800,00 euro, la cursul valutar de 4,9365 lei/feuro, valabil pentru data de referinta a evaluzrii.
Valoarea estimatd nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimatd tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabild in conditile economice si juridice
mentionate in raport ;

» Valoarea estimaté se refera la un teren intravilan;

~ Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezintd concluzia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului;

# Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ci este o opinie;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
ing. Ion Petre
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific ca:

s

Vg

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analizé nepartinitoare;

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din
partile implicate;

Mici evaluatorul si nici o persoang afiliata sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliaté sau implicaté cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care s3-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare ;

Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau sa depund mérturie in instantd
referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si Tin limita permisa de reglementarile deontologice si
de conduitd ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de etica
al meseriei sale;

Nici evaluatorul si nici o persoan3 afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei;

Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022: SEV 400 - Verificarea
evaluaril

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. A fost redactat
exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionald continua.

lon Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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1. Termenii de referinta, SEV 101

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaludrii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosintd neproductiv, identificat cu numarul cadastral 33807, situat in Jud. Buzau, com. Gﬁlbmaﬂ sat
Tabsrésti, Cv. 12, P 902, cod postal 127242, in suprafatd masurata de 866,00 mp, teren descris in
cuprinsul rapc:rtulm de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului specificat mai sus,
asa cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea concesionarii.

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezintd tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referintd si scopul evaludrii, este adecvat si este determinat de scopul evaludrii avind la baza
interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Iin calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI jud. Buzau.

Avand i in vedere Statutul ANEVAR si Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat, evaluatorul nu-
si asuma raspunderea decat fata de client si beneficiar,

i.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executatd conform prezentului rapert, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta
o estimare a valorii de piaia (cu particularitatile prezentate in continuare), a proprietatii imobiliare,
asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 - Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cart, ci o opinie:
- fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valoarea de piald reprezintd suma estimaid pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(4) la data evaluarij, intre un cumparator hotdrat si
un vanzdtor hotirat, intr-o tranzaclie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinia de cauza, prudent si fard constrangere.

(STANDARDELE DE FVALUARE A BUNURILOR, edifia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorii, pag.20,
paragraful! 30.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de
recomandarile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3. Data estimarii valorii.

La baza efecturii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele fumizate de client
pana la data de 15.05.2023, dat la care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, data la
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.

Identificarea terenului a fost efectuatd pe baza documentatiei cadastrale si a precizarilor
reprezentantului clientului, d-1 Cristea Cristinel, viceprimar, care a insotit evaluatoru pe toata durata
inspectiei.

Data evaludrii este: 15.05.2023

Data efectudrii raportului: 19.05.2023,

f



1.4. Moneda raportului,
Opinia finala a evaludrii este prezentatd in LEI si EURO.

1.5. Standardele aplicate.

in elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmdtoarele standarde:
Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeazd Standardele Internationale
de Evaluare (IVS), editia 2022 si doua Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
SEV 100 - Cadru general;

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii;

SEV 102 - Documentare si conformare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii;

SEY 105 - Abordari si metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd, asa cum a fost ea definita
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia terenului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebule s3 se {ind
seama la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodei de evaluare consideratd oportuna pentru determinarea valorii g
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu Standardele ANEVAR in viguare, recomanddrile si
metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR.
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Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse |a dispozitie de catre client, respectiv:
» Extras de carte funciara nr. 59180/08.05.2023;
# Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

% Buletinele documentare de expertiza tehnica, editate de Corpul expertilor tehnici din Roméania ;
» Cursul de referintd al monedei nationale ;

» Publicatii privind piata imebiliara (reteaua internet);

~ Baza de date proprii & evaluatorului;

Evaluatorul nu fsi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.



1.7. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitdtii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazé sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizat la pct. 1.1, Raportul este confidential, strict pentru
client si beneficiar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatéd de o terfa persoand, in nici o
circumstanta.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale, condiii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
au fost prezentate faré a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se presupune ca
titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

# Informatia furnizatd de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acurateie;

~ Se presupune ca nu exista conditi ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

~ Se presupune ca amplasamentul este in deplinag concordanta cu toate reglementdrile locale si
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

~ Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista nici un
indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezentz contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ¢ existd contamingri pe
orice proprietate sau pe aricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raporiate;

» FEvaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

~ Valoarea de investitie estimata este valabila la data evalugrii. Intrucat piata, conditile de piata se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

» S-apresupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot s8 aparéd in pericada urmatoare;

» Alegersa metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportulu s-a facut tindnd seama de scopul
evaluarii, tipul valori exprimate si de informatiile disponibile;

» FEvaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la sublectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentei si a altor informatji
de care acesta nu avea cunostintd;



1.9.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare (Conditii limitative)

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

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au

incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

> nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

» raportul de evaluare este valabil n conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data

intocnl-urrii sale. Daca aceste condifii se vor modifica, concluziile acestui raport is5i pot pierde

valabilitatea.
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1.10. Identificarea si competenta evaluatorului

Acest raport este intocmit de catre un evaluator autorizat, competent sd ofere consultantd in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietatilor de acest tip si competent s& efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), Petre
Ton cu legitimatia nr. 15176, valabila 2023, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectiva

si impartiald, nu are nici o legdturd sau implicare cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat
avaluarea.

2. Identificare si descriere juridica

2.1. Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNEI GALBINASI, Jud. Buzdu, CIF: 3724440,
2.2. Proprietarul
Intabulare drept de PROPRIETATE, domeniul privat, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1: COMUNA
GALBINASI, CIF: 3724440, conform Extras de carte funciara nr. 59180/08.05.2023 prezentat, si
anexat in copie la raport.
2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafatd masuratd de 866,00 mp, este proprietatea deplind a comunei Gélbinasi, jud.
Buzau.

2.4. Date privind documentatia cadastrald

Proprietatea imobiliard subiect este inscrisa n cartea funciara nr. 33807 a UAT Galbinasi (imobil
fnscris in CF sporadic 23140), cu numarul cadastral 33807. Datele specificate mai sus au fost
preluate din Extrasul de carte funciard pentru informare nr. 59180/08.05.2023, emis de OCPI
Buzau.

2.5. Sarcini

NU SUNT- conform Partea III, SARCINI a extrasului de carte funciara nr. 59180/08.05.2023.



3. Descriere proprietate

3.1, Informatii generale

Galbinasi (In trecut, Tabarasti) este o comuna in judetul Buzau, Muntenia, Roméania, formata din
satele Bentu, Gilbinasi (resedinta) si Tabdrasti. Comuna Galbinasi este amplasata in partea de sud-
est a judetului Buzdu, intr-o zona de campie, fiind in zona de influentd a raurilor Buzdu si Calmatui.
Comuna este strdbatutd de soseaua nationald DN2B, care leagd Buzaul de Braila, sosea din care se
ramifici pe teritoriul comunei drumul judetean D1204D, care o leaga de Tintesti, Prin comuna trece
si calea ferata Buzau—-Braila, pe care este deservitd de statiile Tabardsti, Tébdrasti Sud si Bentu.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezinta o zona de pietrisuri si nisipuri, apartinand
bazinului hidrografic al Buzaului, sub influenta raului Calmatui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste c& pe aici a curs candva raul Buzau.
Altitudinea Tn zona comunei Gélbinasi are valori cuprinse intre 65 si 75 m, valoarea maxima fiind de
77,9 m la Tab#rést. Teritoriul comunel apartine structurii geomorfologice majore Campia Romana
Orientald, respectiv partea centrald a acesteia, zona situatd in lunca comuna a raurilor Buzéu si raului
Calmatui denumité Campia Buzau-Calmatui.

Conform recensdméntului efectuat fn 2011, populatia comunei Gélbinasi se ridica la 4.116 locuitori,
in crestere fatd derecensimantul anterior din 2002, cdnd se inregistrasera
4.067 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).
Pentru 3,3% din populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (86,5%). Pentru 3,3% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta
confesionald.

3.2. Zona

Terenul subiect se afld in zona semicentrala intravilana a localitdtii Tabdrdstl, in zona de case de
locuit, case cu regim de inaltime majoritar P, pe locul albiei unei foste vai naturale, are categoria de
folosinta teren neproductiv.

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evaludrii este amplasat in com. Gélbinasi, sat Tabdrasti, jud. Buzau, teren cu
deschidere la strada Sélciilor, strada pietruiti. In prezent terenul este neutilizat de cétre proprietar.
Utilitatile zonei: retea electricd, retea de apé, retea de canalizare, retea de gaze, retea de cablu TV s
telefonie.

Distanta fatd de institutiile publice (scoald gimnaziald, grédinita, biserica, s.a.) este relativ mica. Spatii
comerciale tip magazine satesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate, Distanta fatz de
municipiul Buziu este de cca. 11,00 km. Legatura cu municipiul Buzau se face prin intermediul strazii
S3lciilor ce se conexeazd la cca. 30 m cu strada Unirii, stradé asfaltata cu o singura bandd de
circulatie pe sens si care se conexeaza cu DN2 Iz cca. 500 m.

Terenul este delimitat partial cu gard din lemn pe latura nordica si gard metalic pe partea vestica.
Teren de formé neregulatd, partial plan, cu dimensiunile specificate in Extrasul de carte funciara
prezentat, anexa la raport.

Terenul se afld pe vechea albie a unei vai naturale, existénd pericol de inundate in cazul unor
precipitatii insemnate cantitativ.

Terenul are ca vecini: la nord NC 33808 pe o lungime de 23,28 m, la vest NC 33817 pe o lungime de
14,05 m si NC 33818 pe o lungime de 16,08 m, la sud drum comunal pe o lungime de 46,26 m si la
est NC23138 pe o lungime de 23,28 m. La data inspectiei terenul subiect este liber de constructii.
Poluare medie datorata distantei relativ mari fatd de arterele rutiere principale. Poluare fonica: medie
(rezultatd din observafii si informalii ale evaluatorului, 813 expertizare sau determindri ae laborator
ale noxelor).
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4, Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

0O piatd este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si seviciile, intre cumpéaratori si
vinzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piatd presupune cd bunurile sau serviciile se
pot comercializa fard restrictii intre cumpératori §i vanzatori, Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a prefului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banli. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicad iar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzdtori si cumpardtori care actioneaza este
relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, cega
ce face ca aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de munca precum si sa fie influentate de tipul de finanfare ofernt, volumul creditului
care poate fi dob&ndit, marimea avansului de platd, dobanzi, etc. In general, proprietatile imobiliare
nu se cumpard cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata.

Spre deosehire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existénd intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sa se
madifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supracfertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpédrdtorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpdrare nu au loc Tn mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzacfionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vénzare este lung.

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

Analiza pietei imobiliare romanesti

La nivel eurcpean, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii
macroprudentiale la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumularii
unor rezerve de capital pentru riscurile sistemice de natura ciclica sau sectoriala (piata imobiliara).
Comparativ cu perinada prepandemica, atdt frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata
amortizorului anticiclic de capital sunt mai ridicate, semnaland faptul cd acumularea riscurilor
sistemice are loc la scara regionald sau chiar globald. Conduita macroprudentialé activa, atat din
perspectiva amortizoarelor de capital anticidice si structurale, cat si a altor tipuri de masuri,
demonstreazs ¢ statele membre iau in serios avertismentul lansat de CERS si implementeazé masur
pentru consolidarea rezilientei sistemului financiar, astfel incat acesta sa faca parte din setul de solutii
pentru traversarea unei perioade marcate de confluenta mai multor crize, si s& nu devingd, la réndul
sau, o0 sursa de socuri negative pentru economia reala.

Avutia netd a populatiel si-a continuat traiectoria ascendenta (+10,4 la suta in termeni anuali, iunie
2022). Totodatd, raportul intre datorii si averea netd s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. in
structurd, activele imobiliare reprezintd 76 la sutd din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au
inregistrat in iunie 2022 o crestere anuald de 11 |a suta in principal pe fondul majorarii preturilor
imobiliare (+8,5 la suta in iunie 2022 faia de iunie 2021).

Activitatea pietei imobiliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolutie reflectata in
numarul usor in scadere al tranzactilor imobiliare (-3 la suta in intervalul lanuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Roménia in prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la suta In termeni anuali), mentinandu-se insa la cel
mai redus nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta,
activitatea tranzactionala a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor
ridicAndu-se la circa 654,2 milioane euro in primele noug luni ale anului 2022, cu 16 la suta mai mult
fatd de aceeasi perioadd a anului precedent, insd cu 12 la suta mai putin fata de aceeasi perioada a
anului prepandemic 2019.

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflatiei galopante si a cresterii preturilor la energie.

Evolutia ratel inflatiel In pericada 2019-2022 sl previziuni pentru perioada
urmatoare




Surse: Banca Najionala o Romdnde

Evoiutia deficitului bugetulul general consolidatin Remania ca pandere in P8 si
greviziuni pentru urmatarii ani
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Surst: Ministerul Ginangelor publice si ec awropy.en
Piata terenurilor

Avand in vedere sciderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imabiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale
lichiditatii pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai dificil la ciile de transport sau
pentru care nu se poate realiza racordarea imediatd Ia retelele de utilitti,

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediati si cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s3 aibd lichiditatea cea mai
ridicata. Un element de luat in considerare este i necesitatea asigurarii coerentei reglementirilor
urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publica, modificarile
neasteptate ale acestor reglementari putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cii de transport ce
urmeaza a fi dezvoltate prin investitile publice aprobate prin Planul National de Redresare si
Rezilienta,

Piata terenurilor
Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buzau, sat Tabdrésti, Cv 12, T 209, com. Galbinasi, zon3 semicentrala
in localitate, in suprafatd misuratd de 866,00 mp. Zona este caracterizats de existenta cladirilor
rezidentiale cu regim de indltime majoritar P. Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buziu de a
pardsi orasul si a se stabili in zorele rurale din apropiere, localitati ce dispun de utilititi similare
orasului, pretul terenurilor construibile in zona studiatd a trecut printr-o perioada de crestere (12-15
Euro/mp), urmatd de o scadere la sfarsitul anului 2022 si inceputul anului 2023 (7-11 euro/mp).



Oferta de proprietsli similare
In scidere.

Cererea de proprietdfi sintilare
In scadere (mics).

Echilibrul pietei

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

5. Cea mai buna utilizare

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai buna
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
Jutilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piat, are ca rezultat cea mai mare valoara 3
unui activ”,

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piats asupra proprietatii analizate.
CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietdtii prin analizarea
fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiald a valorii.

Cea mai buna utllizare trebuie sd fie posibils fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si s& genereze cea mai mare valoare a activului. Dacs
cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curentd, valoarea este influentata de costul
conversiei activului la cea mai bund utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curents se presupune a fi cea mai
buna utilizare dacd nu exista indicatii din piatd sau alti factori care sd conduci la concluzia ¢ exista o
alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalugrii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

in cadrul acestel analize se are in vedere evidentierea celel mai bune destinatii pe care o poate avea

terenul evaluat daca acesta nu ar fi construit Ia data evalurii,

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizé a celei mai bune utiliziri conduce la urmétoarele

rezultate:
- Posibild fizic. Amplasarea terenului intr-o zon& cu pericol de inundatii, dimensiunea, forma si

suprafata terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilititilor publice conduc citre

utilizarea agricola ca fiind cea mai potrivitd pentru dezvoltarea terenului, utilizarea comerciald

si industriala nefiind posibile.

Permisa legal. Conform documentelor este permisd din punct de vedere legal utilizarea

agricola a terenului.

Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat ¢ utilizarea terenului

pentru dezvoltare unei activitdti agricole este singura alternativd posibild. Fezabilitatea sa

financiara este relevata in capitolul de Evaluare a proprietitil imobiliare.

Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezults c& utilizarea maxim

productivé este cea agricold care corespunde cu utilizarea actuald a terenului.
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Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaluarii, cat si specificul zonei din
care face parte proprietatea evaluaté (pericol de inundatii), opinia mea este c3 CMBU este utilizarea
agricola.

Ca si valoarea de piata, cea mai bund utilizare este un concept de piaté. Conceptul de cea mai bun
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietitii selectatd din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii abordérilor de evaluare.
Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

6. Evaluarea proprietatii.
6.1 Premisele valorii

O premisa a valorii sau utilizarea presupusi descrie conditiile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune o anumitd premiss a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numars:

cea mai bung utilizare,

utilizarea curentd/existent,

vanzarea ordonata si

vanzarea fortatd.
Estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect se va face Tn premisa celei mai bune utiliziri — vilizare
agricola.

6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piafs a terenului se estimeazé avand in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.
Determinarea valorii este procesul de calcul si/sau estimare a intregului drept de proprietate, Calculul
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piatd a unui teren, Standardele Internationale de Evaluare prevad
posibilitatea utilizdrii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocarii, metoda reziduald, metoda capitalizarii rentei funciare si metoda parcelérii
si dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzirilor de loturi similare
in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaluiirii, Aceasta este metoda
recomandatd si cea mai des folositd in practics, atunci cand existy suficiente tranzactii in piata si se
au la dispozitie suficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare
a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicd pentru terenurile construibile in
conditiile in care contributia constructiilor la valoarea totald a proprietitii este in general scazutd si
usor de identificat sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscuta, deprecierea fiind
nesemnificativa sau inexistents.

Metoda alocarii se aplica in cazul terenurilor construibile, n special loturilor ocupate de proprietati
rezidentiale si are la bazd obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii prin analiza vanzirilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii
pentru a determina valoarea terenului.

Metoda reziduala are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltirii terenului
prin construire conform celei mai bune utilizéri a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor (2022) poate fi aplicatd numai in cazul indeplinirii cumulative a urmatoarelor conditii:
valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentind CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunascuts sau poate fi estimaté cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea
imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piata ratele de
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capitalizare atat pentru teren, cdt si pentru constructie si existd autorizatie de construire. Conform
aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitath deoarece pe piata interna, in prezent,
exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren
si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare constd in aplicarea unei rate de capitalizare obtinuta de pe piatd
rentei funciare a proprietatii evaluate, Metoda este utilizatd atunci cand rentele, ratele si factorii de
capitalizare pot fi determinati din analiza vanz&rilor de teren arendat/inchiriat, aplicdndu-se corectii in
masura in care renta din contract este diferitd de cea de piata.

Metoda analizei parcelarii si dezvoltirii se aplicd pentru loturile de teren mari pentru care cea mal
bund utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestul
proces. Valoarea terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vanzare anticipat al loturilor
finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile
nete astfel obtinute flind actualizate cu o rat¥ obtinuté de pe piatd pentru perioada adecvata de
dezvaltare si absorbtie.

In cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode decarece metoda extractiei si metoda alocérii nu pot fi
aplicate fiindca nu se pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care s3 se vand4 ca atare,
metoda parcelarii si dezvoltarii nu este adecvatd, decarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate
din dezmembrarea proprietatii nu este oportund, iar metoda rentel funciare nu a putut fi aplicatd
decarece nu existd o piatd a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022, metoda reziduald se poate aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este indeplinité in cazul proprietitii evaluate.

Premisa majora a abordarii prin piatd (Metoda comparatiei directe) este aceea cd valoarea de piat3 a
unei proprietdtl imobiliare este in relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificirii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de aseménari si diferentieri.

Potrivit GEV630, prin informatii despre preturile actielor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii s& fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piats, avand ca obiect bunuri imobile comparabile,
este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

In cazul de fata, ca metods de evaluare, se va utiliza comparatia vanzdrilor. Aceasta reprezintd un
proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusi evaludrii si comparabile, prin
cuantificarea ajustarilor. Ajustdrile care se aplic preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd
superioritatea sau inferioritatea proprietétii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustirilor este grila de piatd care reprezinta un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluats iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd doud linii: una
pentru comparare si alta pentru ajustare,

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizd a rezultatelor cu doud linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vénzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluati §i sa selecteze valoarea finald. Tranzactiile
care necesita cele mai mici ajustdri vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. in
acelagi timp, importanta va reflecta si increderea pe care 0 are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceastd abordare, evaluatorii analizeazs tranzactii comparabile in scopul determingrii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietdtii subiect.

6.3. Metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Nu am considerat relevante celelalte metode de evaluare a terenurilor in cazul acestsi proprietati
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imobiliare deoarece proprietatea are cea mai bung utilizare de teren cu utilizare agricola si scopul
achizitiei este in cele mai multe cazuri utilizarea de citre proprietar pentru dezvoltarea de activitati de
productie agricold nu de inchiriere.

Aceasta metoda se utilizeazé la evaluarea terenurilor libere sau care se considers libere in scopul
evalugrii si se prefera atunci cand existi date comparabile.

Prin aceastd metoda pretul si acele informatil referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de asemanarile si deosebirile dintre ele.

Elementele (unitati) de comparatie utilizate sunt urmétoarele:

- dreptul de proprietate

— conditii de finantare

- conditile de vanzare

~ conditii de piatd (data vAnz&rii)

~ cheltuieli imediate dupd cumpérare

- localizare

- Caracteristicile fizice (suprafata, deschidere la drum, topografie)

~ nivel de comasare

Grila datelor de piaté prezentatd in Anexa nr. 3 sintetizeazd principalele caracteristici ale proprietatilor
comparabile folosite. La baza estimérii au stat datele si informatiile culese de la proprietar si
documentele puse la dispozitie de acesta, informatii din publicatii, notariate si agentii imobiliare,
baza de date propril a evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietati similare.

Surse de Informare au fost selectate avind la bazd cea mai bund utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizérii si nu de natura/tipul acesteia.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vénzare de proprietati similare din zona studiati
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum
si din baza de date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare.
Surse de informare selectate din ofertele de vanzare publicate de Directia Judeteand pentru
Agricultura Buzau.

Informatiile din oferte au fost considerate credibile si au fost utilizate in procesul evaluarii.

Trebuie precizat faptul cd, pentru toate proprietitile comparabile, s-a considerat dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare - plata cash,

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe
perechi de date si analiza datelor secundare.

In ANEXA nr. 3 la raport este prezentat modul de calcul al valorii si explicatii privind ajustarile pentru
fiecare element de comparatie.

in cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind prefurile

de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat, Amplasarea in zona proprietstii
imobiliare evaluate este criteriul de bazi al selectiei tranzactiilor comparabile aldturi de marimea
suprafetei, formei, lungimea la fatada, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictille legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilititile disponibile.
Pretul terenurilor Tn zona studiatd sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare si
anunturilor publicitare, in intervalul 0,50- 2,50 €/mp.
Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evalugrii, forma si localizarea, poluarea
medie, se alege pretul de 1,00 euro/m? pentru suprafata detinuts Tn exclusivitate (ANEXA nr. 3).
La alegerea pretului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifesta pe piata locald pentru
terenurile intravilane din zon4 :

- numarul terenurilor disponibile in intravilanul localtitii in zona in care se afl§ terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietatii,

- pericolul de inundatii pentru terenul subiect

- tendinta de scadere usoard a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifests pe
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piata imobiliara localg,
- nivelul de poluare (zond cu poluare medie, trafic auto mediu in apropiere).

Prin aplicarea acestei metode rezultd 3 valoarea estimats pentru terenul subiect este;
Vieren =866,00 mp x 1,00 euro/mp = 866,00 euro, rotund,

Vteren = 900,00 euro, echivalent 4.400,00 lei, valoare fir4 TVA

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, categoria de folosintd neproductiv, identificat cu numérul cadastral 338pisituat in
Jud. Buzdu, com. Gélbinasi, sat Tébarasti, Cv. 12, P 902, cod postal 127422, in suprafatd mésurats
de 866,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNEI GALBINASI, jud. Buzau, conform actelor
prezentate de client, acte anexate in copie la prezentul raport.

Evaluarea terenului s-a facut in scopul estimérii valorii de piats in vederea concesiondrii

Valoarea de piatd a fost estimatd utilizénd abordarea prin piatd din urmétoarelor considerente:

- valoarea obtinutd prin abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvatd abordare pentru
estimarea valorii, intrucat la baza aplicarii abordarii au existat numai informatii de pe piata.

- informatiile de piat3 sunt pertinente si credibile.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii subiect am ales abordarea mentionatd mai sus ca
fiind cea mai relevantd in acest caz,

Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
aborddrii prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineazd cd valoarea de piatd a proprietétii imobiliare supuse evalugrii asa cum se prezents la data
inspectiei, este aceea estimatd prin aborarea prin piatd, metoda comparatiei directe:

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe = 900,00 euro

Criteriile care au stat la baza rationamentului emiterii concluziei privind estimarea valorii de piatd au
fost: adecvarea, continutul, calitatea si precizia informatiilor.

Potrivit metodei comparatiei directe, evaluatorul opiniazé ci valoarea de piatd estimata a terenului

subiect al evaludrii este de: 4.400,00 lei, respectiv 900,00 euro, valoare fir} TVA, la cursul
valutar de 4,9365 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evalusrii.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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8. Anexe:

ANEXA Nr. 1: Extras de carte funciara, plan de amplasament

ANEXA Nr. 2: Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

ANEXA Nr. 3: Fisa calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
ANEXA Nr. 4: Oferte de pe piata specifics;

ANEXA Nr. 5: Fotografii proprietate si vecinatati.
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¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZaU Nr. cerere 59180

E Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau Ziua 08

H Luna 0s
Anul 2023

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 33807 Galbinasi

Cod verificars

Nk SETY WATHIN AL
3 =

Oy

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tabarast, Jud. Buzau, CV12,P202

Nr. |Nr. cadastral Nr.

Crt i l?gmgraﬁlc N" Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit;

s s aEh irobil inscris in CF sporadic 23140:

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

181611 /24/11/2022

Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Galbinasi); Act Normativ lg.7/1996 em
[ |Se infiinteaza cartea funciara a imobilulul 33807 ca Urmare a finalizarii

Referinte

is de Parlamentul Romaniei:
A1

B1 |inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
{imoblielor sub numarul 9522,

Act Administrativ nr. 90, din 30/10/2017 emis de Comuna Galbinas;

—B; Intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniu privat, dobandit prin Lega,
lcota actuale 1/1_ |

[ 1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, DOMENIUL PRIVAT

C. Partea IIl. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale

Al

Referinte

de garantie si sarcini
MU SUNT

Document care congine date cu caracter personal, protajate do prevederile Legif Nr. 677200,

Fagina 1 din 3

Extrsse pentnr mbermars aa-lmy L aiiesa epay.ancplro

Form,

;

2
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Carte Funciard Nr. 33807 Comuna/Oras/Municipiv; G fhinasi

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)H

Observatii / Referinge

33807

866

iobil inscris in CF sporadic 23140

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALN LINIARE IMOBIL

32804

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata = -
cre | fol 0;‘:’: At ik ‘pmmr Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 |neproductiv] DA 866 12 902 -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor

segmentelor sunt ebtinute din proiectie in plan.

Lungime
Punct Punct
Xy Xy ment
ince seg
put sfarsit = (m)
1| ©51.413,409) 2| Bal.409,085 5 085
399,715,461 | 399.718,072
Z| 651.408,045] 3| B51.4D4,603 5.696
399.718,072 | 399.721.637
" 3| 651.404,603 7| E51.401658 3620
398.721,637 398,723,759
4| B51.401,859 5| 651305286 14.052
39?.?23.?59|‘ | 399,711,235
Docuiment care contine date cu caracter personal, protejste de prevederfie Legii Nr, 57742001, _‘_H_ TR ~_._
Tz ,'-.\.\
Errage pentna nformars andine la adresa epay.ancpl.ro F gﬁp\-u .Fn'-; i1 ey, ,’2;%2..
ETRE IoN i

%;:ﬂﬁ““ﬂﬂ N 15175 &
Valabil 2023 =
baffagﬂru P, t@?

ANZvaR =
e




Carte Funcigra Nr. 33807 Comuna/Oras/Municipiu: Gaibinasi

Punct Punct Lungime

fnceput XIyY sfarsit XIY 539:_" ll!;}

5| 651,395,286 G| 651387,99| 16.087
399.711,235 399,696,896 |

| 651.387,59 7| 651,402,064 15206
300 596,898 390,691,213

7| 651.402,094 g| €51.410,347|  B.755
399,691,213 389,688 293

8| 651410347 g 651.415.400 5.189
399,688,293 399,687,153

g| 651.415,409 10| B51.424,747 0,395
390,687,153 300,688,101

10| e51.424.747 11| 651431608 7.721 a

393.688,191 399,651,733

11| B51.431,608 12| &51.420,21 15.672
399,691,733 399.702,49 |

12| 651.420.21 13| 651.424.884 8.369
399,702,429 399.709,432

13| B651.424,884 1| B51.413,409 17 967
399,709,432 399.715,461

|
** Lungimlle segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite Iz 1 milimetru.
*#* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCFI contine informatiile din cartea
funciara active |z data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si In forma fizicd a
documentului, fird semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitati
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor contmute de document se poate face |z adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdril documentului,

Data si ora generaril,
08/05/2023, 09:29

Dacument care confine dale cu caracter personal, protelste de prevedernile Lepii Nr. §77/2001. FPagina 3din3

Extrase pentru informane anding la allians epiy.ancplro #Hm
P*'_anlluzlur Nirgyy

PEIRE ION

Legitimatia Nr, 15176
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului Anexa 1.35

Scara 1:500
Suprafata masurata

‘ Nr. Cadastral a imobilului (mp) Adresa imobilului
TR o Intravilan CViZ :P902,Com. Galbinasi, Sat. Tabarast,
l ,.ai;?fléf 866 Jud,Buzau
Cartea Funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
Galbinasi

BS1400
|

399700 399700

651400

A. Date referitoare la teren

M. Categoria de Suprafate Menkii
paresla falosinta {mp} " |
1 MR 856 | imprejmuit cbs gard de pizsa intre Pet,1.2-3-8- 5 10-1

Melmprefmult intre oct, 5-5-7-8-9- 10,70

Total 868

B, Date referitoare la constructii

Cod Suprafata construlta 13 5ol Mentuni
) i
construcsia | Destinatia Ll

Suprafata totala masurata 3 imobilulul —EES mp
Suprafata din act =866 mp

Executs o Reatyls fiey
Grigare Ge abriel i’” g

Camfirm executares masuml Ia tE"EI‘I r.i i Cwnﬁnnnnt-r&‘&u“’ ! ._
documentatie| cadastrale of m "—'E“tE,jﬁ*ﬁ WIE lin teren £ ApEATe

=2
: E Seda Ao

Eemi ra 5i sla _Iq.‘- .;*;' e
\:E;% &ED:EE B0 *;“"" 3
¥ % £ 3 __?i'.‘.;."
b S
Data:30.04: EDI‘% TCRORE £t P e

= In sf:uaii a in e ::Is 2 numere ﬂda:l‘rall:rtﬂlru fmobilele vecine, In numele NUMERT VDU 52 v3 trece nomzro] cadastral, e i lipsa numarcll cad agtral
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1 EUR= 4.9385 ANEXANr. 3

Elzmente de Terenul evaluat Comp. A Comp. B Comp. C
comparatie
Suprafata feren 866.0 5,000.0 2,500.0 2,500.0

Dala ofertel mai 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprilie 2023
Fref unitar ofartars 0.32 0.48 044

GUe S mp)
ejustare pentru 0% 0% 0%
ofert / tranzactie 0.00 0.00 0.00
| uro /mp)
Pret de vanzare 0.32 0.48 0.44
negociat (Euro
mp)
Ajustarl 0% pentrl loate comparabilele, pretirile unitare sunt preturi de tranzactie.
Drept de propristate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr 0% 0% 0%
de proprietate (euro 0 0 0
g
Pret corectat 0.3 0.5 04
Dreptiurile de propnetate ale subiectului si ale comparabilelor sunt drepluri deapling; ajustari zerc
Condilil de finantars La piata La piata lLa pratd La platd
Ajustare pentru 0% 0% 0%
conditii finantare 0 0 0
{aura/mp)
Prat corectat [eurg) 0,32 0.48 0.44
Conditii de finaniare (3 piata pentru toate comparabilela, ajustari zero
Condili] de vanzare independant independsant indep endent independant
Ajustare pentru 0% 0% D%
conditii vanzare 0 0 o
Prat corsciat (guro) 0.32 0.48 0.44
Intervin ajustarn cand cinava este fozrte interesat sa achiziioneza proprietatea. In acest caz ajustari zero

Conditii de piata mai 2023 aprilie 2023 aprilie 2023 aprille 2023
{data vanzarii}
Ajustare pentru 0.0% 0.0% 0%
cond. de piata (eura 0.00 0.00 0.00
/mp)
Pret corectal (euro) 0.32 0.48 0.44
Ajustar pantru conditii de piata, ajustari determinate de expunerea pe piata vanzanlor, |a diferente de 30 zile de
expunere pe piata preturile nu sufera modificari majore, studiul pietii.
Chettuieli imediat i i ni nu
dupa cumparare
Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00 0.00 0.00§
Pret corectat (euro) 0.32 0.48 0.44
Sublectul 5i comparabiisle nu necesita cheltuieli imediaie dupa cumparare, ajustare zers pentru toale comparabilele,
studiul pietii
Localizare Tebarasti -str. Salcliior |Galbinasi-extravilan | Galbinasi-extravilan  |Galbinasi-exravilzn

ajustars pentru 25.0% 25,0% 25.0%
localizare {eural mp) 0.08 0.12 011
Fret coractat (sura/ 0.40 0.60 0.55
mg)

o



Caraetaristici fizice
teren

Ajustare +25% pentri toate comparabilels, ajustari estimate tinand cont de distanta fata de intravilanul loeatitati
{Interesul Imabiliar), |5 distant2 mai mari fata de intravilan, cheftuielie cu deplasares si timpi de deplasare pentru

efectuarea lucrariior aaricole sunt mai marl @lustar +25% pentru toate comparsbilele. studiyloleti |

Suprafata (mp) B66.00

5,000.00

2,800.00

2,600.00

ajustare pantru

2.0%

1.0%

1.0%

suprafata (eurofmp)

0.01

0.01

0.01

Conform studilui pietii vanzarii de teranuri agricole, s-a constatat ca [a diferente in plus de suprafete de 1,0 ha, pretul

creste cu 59, rezulta ajustarn: +2 0% penfru comparabila 1 si 1,0% penbru comparabilele 2 51 3, studiul pieti

Deschidere (a crum 46,29
[l

nia

nia

nia

alustare pentru

0%

0%

0%

deschidere 2 drum
acces {(Buro S mp)

0.00

0.00

0.00

studiul pietli

|Ajustarile pentru deschidere la drum acces 2ero pentru toate comparablileta, comparabile cu deschidere necunoscuta,

Topografie partial in panta

plan

plan

plan

justare pentru

-3%

-3%

-3%

tapografie (el / mp) -0.01 -0.02 -0.02]
Ajustare totala 0.00 -0.01 -0.01
caracteristici fizice
(eura! mp)
Subiectu] teren partial in panta, comparabilele sunt terenurl plane, ajustari-3% pentru toate comparabileie; studiul
pialil.
Pret corectat (euro/ 0.40 0.59 0.54
mpj

Mivel de eomasare medie medie medie medie

0% 0% 0%
ajustare pentru nivel .00 0.00 0.00
de comasare
Prat corectat [ewra / 0.40 0.59 0.54
mg)
Ajustari zera pentru comparabile, comparabile sf subiect cu nivel mediu de comasare; studiul pietil,
ajustare totald neta 0 0 0
ajustare totald neta
| % din preful de
vanzare) 23.8% 22.5% 22.5%
ajustare tofald brutd 0 0 0
ajustare totald bruta
(% din pratul de
vinzare) 31.3% 30.0% 30.0%
Pref corectat (eure /
mp), ROTUND 1.00
Suprafata teren exclusiv = 866.00 mp
Valoare eura = BE6.00
Waloare teren exclusiv = 900 euro
Valoare totala teren rotunjita = 900.00|euro

Valoare totala teren rotunjita 4,400.00{Lei
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vinmele melodalogice

OFERTA DE VANZARE TEREN
Nr 38 din 05.04.2023

| ]
i L 1 -.L"_.'!. :
slibsemnatulfSut e = -
| Mitihiea Nelu , CNF nr adresa de comunicare
Hefon ..o, :
b EIU Leie ) dy) IeOl SIUST In extraviian, in suprafala
I pratul de 8000 0 LEI{

de 0.5000 (ha), IEPIEZENtana cota parte
opt mii lzi si zero bani) 2)
onditiite de vanzare sunt urmatoarele: e e A A,
o R M e R g s
ke privind identificarea terenului;

| IS TEM N SEASAL ==
o informatii privind iendF E — ]
| Suprafata | | L | _{_Q__._;'H-'- a4 B N DTH
\ ' Comuna - HA - Numar [Numar ‘Categaria,
N rf g (&) —— = — i |
[Poctica Orasul ‘Js fate COMA EGN:‘.'J-;“‘?F;I' Carte |Tarla r:;gg:;;’ de  Observatii
Judetul | ”pﬁa 8 parte [C2dastral Lo - ot | folosinta | '
¥ | = - : I *5} l - - I [ - :
S - | | g (| Ml e =
| | |
Wiltsaz sl | | | |
1092 G BINASI 0.5000 05000 30088 30088 50 | - | Apasi |
'-uwnt{_:r 1 ' | | | | .
_ =t T — = -
ki | DA DA ‘DA | DA | pa | pa | oA |
') Deciar ca terenul agricol situat in extraviian face obiectul actiunil pentru pre
11l judecatoresti care

pentru pronuntarsa unei

ul actiunii
sa tina loc de contract de vanzare: Da | Nu [X};

nostand ca falsu! in declaratii se pedepsasta conform Le
|, cu modificarile s completarile ulteripa

aii nr. 286/2009 privind Codul
re, declar ca datel

esunt reale, corecte si complete
norfimputernicit,
Honut
I8l prenumele in clar)
atura
...... {_.ul{}}_-e?[\"'ui-q' J}:;‘;&j( iﬁ%"”th
n23

]
Beveles v 4931 = [622,§ 'Teee \Pf___r/_"‘t

=i

; eﬁw v,
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OFERTA DE VANZARE TEREN TG e T
Nr 40 din 05.04.2023

b Ir-mnatuiﬁgnhenmnnlﬂ 4%
i Hore| , CNP d arlresa de comunicare in- &

il teren agricol situat in extravilan, in suprafata' ;"ie 5.2500 (ha), reprezentand cota parte
pratul de 6000.0 LE] (sase mii lej si zero bani) 2)

© ditile de vanzare sunt unmatoarela:

........... Iﬂ_&“v.q..1qu_'
AL TE A AUz

Hopind denbficarea teronui: | e (.Y Y N
g Informati pivind leremur e
' Suprafata 2 S B | |
| Comuna | - HA - ] Numar Numai| Categoria
T | i SR !
T Orasul 'Is el OO #Cg‘gg"sfr;} Carte _JTanax:F':‘;’r”c:;j de  Obsevati
| dudety [SUpraatel L Funciara lof | felosinta | |
| lotala | IS | | | |
o [ B D R B N e = i
'II!‘!l':lJ'.I_'Bi _ ' l| i | | ) | |
o .GALBmASlll 0.2500 02500 23554 | 235354 IJ 7| | ARABIL |
Mator | | i N . ' ——_ R
‘wiitical | -Dﬁ- ._+--_DA_ o |l_ | D F o L B .l |
fikast ! | PA | DA | DA | DR | B

= e s TNS— I = ok = | — . = ; o —.___
-1 Dedlir ca terenul agricol situat in exravilan face obiectul actiunii pentru pronumiarea unsi
' fhdecatoresti care sa tina loc de centract de vanzare: Da | | Nu (Xl

hiseand ca falsul in declaratii s& padepseste confurm Legii nr. 286/2008 privind Coduy|
AL tivinodificarile si completanile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecle si complate

i/ imputermnicit,
w fomngt

ot <] prenumeale in clary

iy

S 802 Dec/esta
aw = yﬁ)f{

Covo - G450 = (2166 06uss = L3EC=
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tonnels metodologles

OFERTA DE VANZARE TEREN
Nr 37 din 05.04.2023

sibsemnatul/Siheamnmra 141
Wilvilcea Stefan | ¢ ind adresa de comunicare in-

A eEn agricol snuat in extravian in SUpratata de 0.2500 (ha

J, reprezentand cotz parte
W ietul de §500.0 LET {eingi mi; cinci sule |gj

Sl zero b{”? u::ailﬁ‘m-rr".wt-' =T
‘-undilile de vanzare sunt urmatoarele: ............ ... tep TEARA. BUZAL.. ..ok,
INTRARE NR _EI_"}"J#‘___
lepnvind identificarea terenuiv:. b BT af TRl
,' — . Informatii privind terenul D :
- Suprafata | i
Comuna - HA - I Numar Numar Categorig!
| “heificare [ ——— Niirisr | Nurrar ! a
| Orasul Buprafata Cota Cadastral Carte IrTar!a "-'Parce{af de  Observatii
Judetul totala | Parte fFulnr;lara- ot | folosinta | 5
he A — . — et 2 ..:._..._ — 4 -
g ] | ! |
s f;:::"-aﬁmsmﬁm 0.2500 |y 509 27598 | 27588 | 11 | - | Amagn |
Viliizator | 1 | 1 ST ,: J = S |
Verificat | ' ' -' : |
Bl DA DA | DA | DA DA DA | DA

|
agricol situat in extravilan face obiectul actiunii pentru pronuntarea unel
care sa tina loc de contract de vanzare: Da |_| Nu [X]:

(*) Declar ca terenul
A iar judecatorest

Lunoscand ca falsul in declaratii sa pede

pseste conform Legii nr, 286/2009 privind Codul
ngl, eu medificarile si completarile ulierioa

re, declar ca datele sunt reale, corecie si complete

neatorimputernicit,
1w fanut
1iele si prenumela in clar) .
Tinetura e = }}Fjg';g &/cﬁ;b
Ll by =

1 = A4 ot Gyka 1 LTEGY
1,2023 $5C ¢ 5';"'5!‘5 = {,__‘;. :

—'_—____-__p—
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DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE

1.CAIET DE SARCINI
2.FISA DE DATE A PROCEDURII
3.INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

4.FORMULARE S| MODELE DE DOCUMENTE



CAIET DE SARCINI

privind concesionarea prin licitatie publica a noua loturi de teren apartinand domeniului privat
al Comunei Galbinasi,judetul Buzau, situate in intravilanul satului Tabarasti, tarla 12,parcela 202
si tarla 12,parcela 908, zona "Valea Plopului”

CAPITOLUL 1 - PRINCIPII GENERALE

Licitatia se va desfasura in conformitate cu prevederile legale in vigooare,respectiv 0.U.G.
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare si H.C.L.
nr.

CAPITOLUL 2 — OBIECTUL CONCESIUNI
2.1 Obiectul concesionarii

a.) imobilul-proprietate privata a Comunei Galbinasi,in suprafata de 866 m.p., avand numar
cadastral 33807 ,inscris in cartea funciara cu nr 33807 a comunei Galbinasi;

b.) imobilul- proprietate privata a Comunei Galbinasi,in suprafata de 321 m.p., avand numar
cadastral 33811 ,inscris in cartea funciara cu nr 33811 a comunei Galbinasi;

c. ) imobilul- proprietate privata a Comunei Galbinasi,in suprafata de 327 m.p. , avand numar
cadastral 33816 ,inscris in cartea funciara cu nr 33816 a comunei Galbinasi;

d. ) imobilul- proprietate privata a Comunei Galbinasi,in suprafata de 264 m.p., avand numar
cadastral 33818 ,inscris in cartea funciara cu nr 33818 a comunei Galbinasi;

e. ) imobilul- proprietate privata a Comunei Galbinasi,in suprafata de 300 m.p., avand numar
cadastral 33817 ,inscris in cartea funciara cu nr 33817 a comunei Galbinasi;

f. ) imobilul- proprietate privata a Comunei Galbinasi,in suprafata de 220 m.p. , avand numar
cadastral 33815 ,inscris in cartea funciara cu nr 33815 a comunei Galbinasi;

g. ) imobilul- proprietate privata a Comunei Galbinasi,in suprafata de 686 m.p. , avand numar
cadastral 33812 ,inscris in cartea funciara cu nr 33812 a comunei Galbinasi;

h. ) imobilul- proprietate privata a Comunei Galbinasi,in suprafata de 723 m.p. , avand numar
cadastral 33813 ,inscris in cartea funciara cu nr 33813 a comunei Galbinasi;

i. ) imobilul- proprietate privata a Comunei Galbinasl,in suprafata de 506 m.p. , avand numar
cadastral 33814 ,inscris in cartea funciara cu nr 33814 a comunei Galbinasi;



2.2 Scopul concesiunii: imobilele se concesioneaza in vederea amenajarii unui parc de
agrement, a ecologizarii zonei, cresterii aspectului urbanistic al zonei si obtinerea de catre
primarie de venituri |a bugetul local. Avand in vedere Rapoartele de evaluare conform carora
cea mai buna utilizare este cea agrozootehnica, o parte dintre loturi se vor concesiona si in
acest scop.

2.3 Criteriul de atribuire al contractului de concesiune este cel mai mare nivel al redeventei.

CAPITOLUL 3 -TAXE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

3.1 Taxa de participare la licitatie este de 50 RON,iar costul caietului de sarcini este de 100
RON,achitate la casieria concedentului,

3.2 Garantia de participare la licitatie este de 200 lei.Ofertantilor necastigatori ai licitatiei li
se restituie numai garantia de participare in maxim 3 (trei) zile de |a data licitatiei.Garantia de
participare la licitatie se pierde in cazul in care ofertantul castigator al licitatiei nu semneaza
contractulul de concesiune in termen de 20 (douazeci ) zile de |la adjudecare.

CAPITOLUL 4 - INFORMATII GENERALE PRIVIND INVESTITIA CE URMEAZA A Fl REALIZATA
(daca este cazul )

4.1 Autorizatii,avize,studii etc

Concesionarul are obligatia elaborarii si obtinerii documentatiilor tehnice: documentatii
urbanistice,proiect tehnic,detalii de executie etc.Cheltuilelile vor fi suportate in exclusivitate de
concesionar,acestea neputand fi recuperate in cazul rezilierii contractului de concesiune din
orice motiv.Concesionarul are obligatia obtinerii tuturor avizelor/autorizatiilor necesare
realizarii investititiei,in conformitate cu prevederile legale in vigoare,pe cheltuiala sa.

4.2, Investitia consta in vederea amenajarii unui parc de agrement, a ecologizarii zonei,
cresterii aspectului urbanistic al zonei si obtinerea de catre primarie de venituri la bugetul local,
Avand in vedere Rapoartele de evaluare conform carora cea mal buna utilizare este cea
agrozootehnica, o parte dintre loturi se vor concesiona si in acest scop. Concedentul va pune la
dispozitia concesionarului imobilul dupa semnarea contractului de concesiune.Concesionarul va
efectua lucrarile pe cheltuiala sa.

4.3 Executia lucrarilor:



a) durata de executie a lucrarii se stabileste prin autarizatia de construire putandu-se prelungi
la cerere,conform prevederilor legale.Concesionarul are obligatia de a obtine autorizatia de
construire in maxim 12 luni de la data semnaril contractului;

b) se vor respecta prevederile specificatiilor tehnice stabilite prin documentatiile de
urbanism:proiecte,autorizatii etc;

c) concedentul isi rezerva dreptul de control si verificare a executiei lucrarilor,pe tot parcursul
executiei.Concesionarul are obligatia sa furnizeze concedentului,la cererea acestuia,toate
informatiile si detaliile solicitate;

d) prin solutiile adoptate concesionarul va asigura protectia constructiilor invecinate precum si

protectia mediului;
4.4 Programul de executie a lucrarilor:

a) programul general de executie a lucrarilor care fac obiectul concesiunii se intocmeste de
catre concesionar;

b) receptia lucrarilor se va efectua de catre comisie numita de concesionar;vor fi invitati si
repezentanti ai concedentului,din personalul de specialitate (tehnic,urbanism,etc );

CAPITOLUL 5 — OBLIGATIILE CDNCESIDNARULUI/CUNCEDENTULU]
5.1 Obligatiile concesionarului:

(1) Sa obtina toate documentatiile tehnice:proiect,documentatii urbanistice, proiect
tehnic,detalii de executie etc. pe cheltuiala sa.Concesionarul are obligatia obtinerii tuturor
avizelor/autorizatiilor necesare realizarii investitiei,in conformitate cu prevederile legale.

( 2 ) Sa suporte cheltuielile necesare proiectarii,construirii,exploatarii si intretinerii
investitiei/constructiei pe terenul ce face obiectul contractului de concesiune.

( 3 ) Sa asigure exploatarea in regim de continuitate,eficacitate si permanent a bunului
concesionat,pe toata durata contractului,potrivit obiectivelor stabilite de concedent.

( 4 ) Sa administreze si sa exploateze obiectul concesiunii cu diligenta maxima pentru a conserva
si dezvolta valoarea acestora pe toata durata contractului.

(5 ) Sa exploateze in mod direct bunul care face obiectul concesiunii.Pe toata durata
contractului,concesionarul nu va schimba obiectul si destinatia concesiunii,asa cum a fost
stabilit la art. 1.



( 6 ) Sa nu subconcesioneze bunul care face obiectul concesiunii.

( 7 ) Sa respecte legile romane pe toata durata concesiunii in toate actiunile pe care le
intreprinde pentru realizarea contractului.

( 8 ) Sa plateasca redeventa si penalitatile/majorarile calculate de concedent in caz de
nerespectare a clauzelor contractuale.

{ 9 ) Sa plateasca taxele si impozitele pentru obiectul concesiunii,functie de legislatia in
dameniu.

{ 10 ) 5a se conformeze prevederilor legale privind asigurarea exercitiului functiunii organelor
de politie,pompieri,salvare protectie civila,aparare nationala si alte asemenea.

[ 11 ) Sa intretina bunul concesionat pe intreaga perioada a derularii contractului de concesiune
[ lucrari de intretinere,curatenie,deszapezire etc ).

(12 ) Sa permita accesul proprietarului bunului concesionat, la solicitarea acestuia din
urma,pentru executarea oricaror lucrari de interes public pe care acesta le considera necesare.

(13 ) Sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor (protejarea secretului de stat,materiale
cu regim special,conditii de siguranta in exploatare,protectia mediului,protectia muncii,conditii
privind folosirea si conservarea patrimoniului etc ).

{ 14 ) Sa respecte prevederile O.U.G. nr.195/2005 privind protectia mediului,cu modificarile si
completarile ulterioare,sau a altor prevederi legale in vigoare.

( 15 ) Sa respecte conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin economic si
financiar,social si de mediu,incepand de la preluarea bunului pana la incetarea contractului de
concesiune,respectiv refacerea cadrului natural dupa realizarea lucrarilor de orice fel
(investitie,organizare de santier,interventie,exploatare,demolare etc.) si mentinerea acestuia in
conditii normale,utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul ambient si lipsite de
riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere,precum si pentru asezarile umane.

( 16 ) Sa ia masurile necesare pentru ca prin lucrarile realizate sa nu afecteze proprietatile
vecine.

(17 ) Sainregistreze contractul de concesiune in registrele de publicitatea imbiliara si sa il
declare la organul fiscal.

(18) In termen de 90 de zile de la data semnarii contractului de concesiune,concesionarul este
obligat sa depuna,cu titlu de garantie,0 suma reprezentand 30% din redeventa datorata
concedentului,pentru primul an de concesionare in contul ROSB6TREZ16621A300530XXXX



In cazul in care concesionarul nu respecta aceasta obligatie,contractul inceteaza de drept fara
nicio notificare privind punerea in intarziere, fara acordarea de despagubiri concesionarului si
fara interventia instantei.Din aceasta suma sunt retinute,daca este cazul,penalitatile si alte
sume datorate concedentului,din personalul de specialitate ( tehnic,urbanism etc).

(19 ) La finalizarea lucrarilor sa prezinte concedentului procesul verbal de receptie a lucrarilor
executate;la receptia lucrarilor vor fi invitati si reprezentanti ai concedentului,din personalul de
specialitate [ tehnic,urbanism ).

(20 ) Sa puna la dispozitia organelor de control ale concedentului toate evidentele si
informatiile solicitate,legate de obiectul concesiunii.

( 21) Sa continuie exploatarea bunurilor in noile conditii stabilite de concedent,in mod
unilateral,potrivit art.6,alin.{2) din prezentul contract de concesiune, fara sa se putea solicita
incetarea acestuia,daca este posibila continuarea exploatarii acestora cu aceeasi destinatie
pentru care au fost concesionate.

(22 ) Sa asigure evacuarea apelor meteorice la reteaua de canalizare a comunei si va avea grija
ca prin lucrarile executate sa nu afecteze imobilele vecine.

( 23 ) Sa obtina autorizatia de construire in termen de maxim 12 luni de la data incheierii
contractului si sa execute lucrarile de construire in termenul stabilit prin autorizatia de
construire.Concesionarul va respecta specificatiile tehnice stabilite prin documentatiile de
urbanism.Acest termen poate fi prelungit o singura data la cererea concesionarului si cu acordul
expres al concedentului,cu o pericada ce nu poate depasi 12 luni,in situatia in care
concesionarul dovedeste ca a fost impiedicat din motive temeinice sa inceapa investitia in
termenul stabilit de prezentul contract.

5.2 Cheltuieli in sarcina concesionarului

-concesionarul va suporta cheltuielile necesare proiectarii,construirii,exploatarii si intretinerii
imobilului de pe terenul care face obiectul contractului de concesiune,pe toata durata acestuia.

5.3 Renuntarea la concesiune

(1) Concesionarul poate renunta la concesiune in cazul imposibilitatii de a realiza obiectul
concesiunii,motivate de disparitia bunului concesionat,dintr-o cauza de forta majora,sau
datorita faptului ca pe parcursul executarii lucrarilor se constata existenta unor vestigii
arheologice.Concesionarul va instiinta de indata in scris concedentul Motivatia renuntarii la
concesiune va fi analizata de o comisie numita de concedent,formata din specialisti de profil ai
acestuia si ai altor autoritati legale competente.In situatia in care nu intreg terenul concesionat
este afectat de vestigii,la solicitarea concesionarului,suprafata concesionata poate fi diminuata

]



cu suprafata afectata de vestigiile istorice,care va fi preluata de concedent,redeventa urmand a
fi diminuata in mod corespunzator.In aceste situatii concedentul nu va putea fi obligat la plata
vreunei despagubiri pentru prejudiciile suferite de concesionar.

(2 ) In cazul in care obiectul concesiunii nu poate fi realizat datarita nerespectarii obligatiilor de
catre concedent,atunci concesionarul are dreptul la despagubiri pentru acoperirea costurilor
lucrarilor si a celorlalte cheltuieli suportate.In cazul in care nu se va ajunge la un acord,se va
sesiza instanta de judecata.

(3 ) In cazul renuntarii la concesiune ,din alte motive decat cele prevazute la alin. ( 1) ce tin de
culpa sa,concesionarul este obligat |a plata unor despagubiri:

-in situatia in care constructia nu poate fi inceputa,despagubirea in sarcina concesionarului
consta in contravaloarea lucrarilor exectuate de concedent in vederea aducerii bunului la starea
fizica de la data concesionarii;

-in situatia in care constructia este in diverse stadii de construire sau finalizata,despagubirea in
sarcina concesionarului reprezinta valoarea investitiilor executate pana la data renuntarii la
concesiune.Bunurile proprii,constand din bunuri achizitonate de concesionar,ce pot fi ridicate
fara a afecta functionarea imaobilului pot reveni concedentului,in masura in care acesta isi
manifesta intentia de a le prelua,in schimbul unei compensatii banesti;in caz contrar
concesionarul isi va ridica bunurile.

5.4 Obligatiile concedentului

(1) 5anu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract de
concesiune.

(2 ) Sa nu modifice unilateral contractul de concesiune,exceptand situatiile prevazute expres de
lege.

( 3) Sa notifice concesionarului aparitia ericaror imprejurari de natura sa aduca atingere
drepturilor concesionarului.

(4 ) Transmiterea concesiunii asupra terenului se face numai cu acordul expres al
concedentului cu renegocierea redeventei.

CAPITOLUL6 REGIMUL FINANCIAR AL CONCESIUNII

6.1. Costurile estimate de realizare a obiectului concesiunii cad in sarcina concesionarului.



6.2. Sursele de finantare se asigura de concesionar.

6.3. Valoarea redeventei anuale rezulta in urma licitatiei publice.Valoarea de pornire la licitatie
pentru fiecare lot in parte va fi de:

1. pentru imobilul - Lot 1 in suprafata de 866 mp este o redeventa de.......euro/an(fara TVA};

2. pentru imobilul — Lot 2 in suprafata de 321 mp este o redeventa de.....euro/an(fara TVA);

3. pentru imobilul — Lot 3 in suprafata de 321 mp este o redeventa de.....euro/anifara TVA);
4. pentru imobilul — Lot 4 in suprafata de 264 mp est o redeventa e de.....eura/an(fara TVA);
5. pentru imobilul - Lot 5 in suprafata de 300 mp este o redeventa de.....euro/an(fara TVA);
6. pentru imobilul — Lot 6 in suprafata de 220 mp este o redeventa de.....euro/an(fara TVAJ;

7. pentru imobilul — Lot 7 in suprafata de 686 mp este o redeventa de..... euro/an(fara TVA);
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. pentru imobilul — Lot 8 in suprafata de 723 mp este o redeventa de.....euro/an(fara TVA);

e

. pentru imobilul — Lot 9 in suprafata de 506 mp este o redeventa de.....euro/an(fara TVA).

Redeventa adjudecata in euro va fi platibila in lei la cursul BNR din ziua platii si se poate
modifica conform hotararilor de consilu local sau a legislatiei in domeniu ( prin indexare cu
indicele de inflatie in cazul in care redeventa se transforma in moneda nationala ).Pe perioada
derularii relatiilor contractuale redeventa nu va fi mai mica decat valoarea acesteia in lei, la
data licitatiei publice

In termen de 60 de zile de la data intrarii in vigoare a contractului de
concesiune,concesionarul este obligat sa achite redeventa pentru anul in curs.

Incepand cu anul urmator incheierii contractului de concesiune,plata redeventei se face din
initiativa concesionarului pana la data de 31 martie a anului in curs.

6.4. Concesionarul are obligatia sa achite impozitele si alte venituri datorate bugetului
local,stabilite de legislatia in vigoare.

CAPITOLUL7 DURATA CONCESIUNII

7.1. Durata concesiunii este de 25 ani si poate fi prelungita,prin simplul acord de vointa al
partilor,incheiat in forma scrisa,cu conditia ca durata insumata sa nu depaseasca 43 ani.



Concesiunea decurge de la data semnarii si inregistrarii contractului.Obligatia platii redeventei
incepe de la aceasta data.

CAPITOLUL 8 ORGANIZAREA LICITATIEI SI TAXE
8.1. La licitatie poate participa orice persoana orice persona fizica/juridica interesata.

8.2. Ofertantii interesati in a participa la licitatia publica privind concesionarea imobilelor
situate in Galbinasi, sat Tabarasti, Tarla 12, Parcela 902 si Tarla 12, Parcela 908,zona ,Valea
Plopului” vor depune la Registratura Primariei comunei Galbinasi pana ladatade ____ora
__ documentele solicitate.

_ 8.3. Comisia de licitatie are dreptul sa descalifice orice optiune,care nu indeplineste,prin
documentele prezentate,conditiile de participare;orice document lipsa sau neconform duce la
descalificare.

8.4, Garantia de participare se va restitui participantilor care au pierdut licitatia,in termen deb
zile lucratoare de la data licitatiei.

8.5. Pentru ofertantul castigator,garantia de participare se constituie in plata redeventiei.

8.6. Garantia de participare se pierde in situatia in care solicitantul castigator nu se prezinta
pentru incheierea contractului de concesionare in termen de 20 de zile calendaristice de la data
comunicarii rezultatului procedurii de atribuire.

CAPITOLUL 9 PREZENTAREA OFERTELOR SI DESFASURAREA LICITATIEI

9.1, Deschiderea licitatiei are loc in data de ,ora Jla sediul Primariei
Comunei Galbinasi localitatea Galbinasi,str.Profesor Tudor Gheorghe,nr.5.1n ziua stabilita

pentru licitatie,comisia se va intruni avand asupra ei documentatia intocmita pentru
licitatie.Pentru desfasurarea procedurii licitatiei publice este obligatoriu depunerea a cel putin 2
oferte valabile pentru un singur lot din cele 9 loturi scoase la licitatie.

9.2. Dupa primirea ofertelor,in perioada anuntata si inscrierea lor in ordinea primirii in registrul
“Candidaturi si oferte” plicurile inchise si sigilate vor fi predate comisiei de evaluare,constituita
prin hotarare a consiliului local.

9.3, Sedinta de deschidere a plicurilor este publica.

9.4, Dupa deschiderea plicurilor exterioare,comisia de evaluare elimina ofertele care nu contin
totalitatea documentelor si datelor cerute in “ Instructiuni privind modul de elaborare si
prezentare a ofertelor”.



9.5. Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire,comisia de evaluare are dreptul de a solicita
clarificari si,dupa caz,completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

9.6. Solicitarea de clarificari se transmite ofertantilor in termen de 5 zile lucratoare de la
primirea propunerii comisiei de evaluare.

9.7. Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea concedentului in termen de 5 zile lucratoare de
la primirea acesteia.

9.8. Prin clarificarile ori completarile solicitate nu se poate crea ori determina aparitia unui
avantaj in favoarea unui ofertant.

9.9. In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare,pe baza criteriilor de
valabilitate,secretarul acesteia intocmeste un proces verbal in care mentioneaza ofertele
valabile,ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din
urma de la procedura de atribuire.Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei
de evaluare.

9.10. Deschiderea plicurilor interioare ale ofertelor se face numai dupa semnarea procesului
verbal care consemneaza operatiunile efectuate catre toti membrii comisiei de evaluare si de
catre ofertanti,numai daca exista cel putin 2 oferte valabile.Sunt considerate oferte valabile
ofertele care indeplinesc criteriile de vaiahilitate prevazute in caietul de sarcini al concesiunii.

9.11. In cazul in care nu exista cel putin 2 oferte valabile comisia de evaluare va intocmi proces
verbal care va constata imposibilitatea de deschidere a plicurilor interioare urmand a se
respecta procedura de licitatie publica.La a doua licitatie procedura este valabila daca s-a
prezentat o singura oferta valabila.

5.12. Pentru determinarea ofertei castigatoare,comisia de evaluare aplica criteriul de atribuire
prevazut in documentatie.

9.13. In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare,secretarul comisiei intocmeste un
proces verbal in care mentioneaza ofertele valabile,oferta declarata castigatoare,ofertele care
nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura
de atribuire.

®

9.14, In baza procesului verbal intocmit de secretarul comisiei,in termen de o zi,comisia de
evaluare intocmeste un raport care cuprinde descrierea procedurii de concesionare si
operatiunile de evaluare,elementele esentiale ale ofertelor depuse si motivele alegerii
ofertantului castigator sau, in cazul in care nu a fost desemnat niciun castigator,cauzele
reespingeriii,pe care il comunica concedentului.
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9.15. Dupa primirea raportului comisiei de evaluare,concedentul,in termen de 5 zile lucratoare
informeaza in scris,cu confirmare de primire,ofertantii ale caror oferte au fost excluse indicand
motivele excluderii,si ofertantul declarat castigator.

9.16. In cazul in care licitatie publica nu a condus la desemnarea unui castigator va consemna
aceasta situatie intr-un proces verbal si se va organiza o noua licitatie,aceasta fiind valabila daca
s-a depus o oferta valabila.

9.17. In cazul in care,in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publica nu se depune nicio
oferta valabila,concedentul anuleaza procedura de licitatie.Concedentul va consemna aceasta
intr-un proces verbal.Pentru cea de-a doua va fi pastrata documentatia de atribuire aprobata
pentru prima licitatie.

9.18. Ofertantul va participa la licitatie prezentand actul de identitate si eventaualele procuri in
cazul mandatarilor.

9.19. Pretul minim pe care trebuie sa-| ofere participantii admisi in procedura de licitatie este
s [ s leifan pentru terenul in suprafata de 866 mp, pentru terenul In suprafata de 321 mp
este de.........lei/an, pentru terenul in suprafata de 327 mp este de......... lei/an, pentru terenul in
suprafata de 264 mp este de........lel/an, pentru terenul in suprafata de 300 mp este
de........lei/an, pentru terenul in suprafata de 220 mp este de......... leifan, pentru terenul in
suprafata de 686 mp este de......... lei/an, pentru terenul in suprafata de 723 mp este

desiii lei/an, pentru terenul in suprafata de 506 mp este de......... leifan.

9.20. Suma adjudecata va constitui redeventa anuala,iar in cazul in care aceasta este in euro,va
fi achitata in lei la cursul BNR din ziua platii. Se poate modifica conform hotararilor de consiliu
local sau legislatiei in domeniu( prin indexare cu indicele de inflatie in cazul in care redeventa se
transforma in moneda nationala).

9.21. Dupa incheierea fiecarei licitatii,participantii si comisia de licitatie vor semna procesul
verbal incheiat privind derularea licitatiei.Concedentul va publica in Monitorul Oficial al
Romaniei,partea a Vl-a,Anuntul de atribuire,continand rezultatele procedurii,in cel mult 20 zile
calendaristice de la finalizarea procedurii de atribuire a contractului de concesiune.

CAPITOLUL 10 CONDITI DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE INDEPLINEASCA OFERTELE
10.1. Ofertele se redacteaza in limba romana.Fiecare participant poate depune o singura oferta.

10.2. Ofertantii transmit ofertele lor pana la data de ,ora in 2plicuri

(unul exterior si unul interior) conform documentatiei de atribuire,care se inregistreaza de
concedent,in ordinea primirii lar,in Registrul Oferte,precizandu-se data si ora.
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10.3. Oferta are caracter obligatoriu ,din punct de vedere al continutului,pe toata perioada de
valahilitate stabilita de concedent,respectiv 90 zile calendaristice de la data depunerii.

10.4. Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita
pentru depunere,stabilite in anuntul procedurii.

10.5. Riscurile legate de transmiterea ofertei,inclusiv forta majora,cad in sarcina persoanei
interesate.

10.6. Oferta depusa la o alta adresa a concedentului decat cea stabilita sau dupa expirarea
datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

CAPITOLUL 11 CLAUZE REFERITOARE LA INCETAREA/REZILIEREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE

11. Contractul de concesiune poate inceta in urmatoarele conditii:

{ 1) Prin simplu acord de vointa al partilor de la data restituirii de catre concesionar a bunului
concesionat;

{ 2 ) La expirarea duratei intiale stabilite in contract,daca partile nu convin,in scris,prelungirea
acestuia,in conditiile legii;

(3 ) La disparitia dintr-o cauza de forta majora,a bunului concesionat sau in cazul imposibilitatii
obiective a concesionarului de a-l exploata,prin returnare,fara plata unei despagubiri,caz in
care acesta va notifica indata concedentul despre disparitia bunului ori imposibilitatea
obiectiva de exploatare a acestuia, declarand renuntarea la concesiune.|n aceste situatii
concedentul nu va putea fi obligat la plata vreunei despagubiri pentu prejudiciile suferite de
concesionar,

{4 ) In cazul in care interesul national sau local o impune,prin denuntarea unilaterala de catre
concedent.Concedentul va notifica de indata intentia de a renunta unilateral contractul de
concesiune si va face mentiunea cu privire la motivele ce au determinat aceasta masura;

(5) In cazul in care concesionarul nu isi respecta obligatia de a depune garantia prevazuta la
art.7,alin. { 18 ) in termen de 90 de zile de la incheierea contractului,contractul inceteaza de
drept,fara punerea in intarziere si fara nicio alta formalitate;

(6 ) In cazul in care concesionarul intra in procedura de faliment sau este decazut din drepturi;

( 7) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar,prin reziliere de catre
concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului.Concesionarul este obligat
sa achite folosinta terenului pana la predarea efectiva a acestuia de catre
concedent.Cuantumul lipsei de folosinta teren , pe luna, reprezinta 1/12 din valoarea
anuala a redeventei licitate.Plata se va efectua lunar pana la ultima zi a lunii in curs.Pentru
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nerespectarea acestei obligatii se calculeaza majorari de intarziere si fara interventia
instantei judecatoresti.

( 8 ) Pact comisoriu: Neexecutatea obligatiei de plata a redeventei sau a taxelor si impozitelor
datorate pentru obiectul concesiunii,in termen de 3 luni de la expirarea pericadei pana la
care era obligat sa faca plata,duce la rezilierea de plin drept a contractului,fara a mai fi
necesara semnarea sau punerea in intarzirea si fara interventia instantei judecatoresti.

(9 ) La incetarea/rezilierea contractului,din culpa concesionarului,acesta este obligat sa
restituie concedentului dreptul sa solicite instantei rezilierea contractului de
concesionare,cu plata unei despagubiri,constand in valoarea redeventel si a penalitatilor
calculate pana la preluarea bunului.

( 10 ) In conditiile incetarii contractului de concesiune din alte cauze decat ajungerea la
termen,forta majora sau cazul fortuit,concesionarul este obligat sa asigure continuitatea
exploatarii bunului proprietate publica,in conditiile stipulate in contract,pana la preluarea
de catre concedent.

CAPITOLUL 12 INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE S| PREZENTARE A OFERTELOR
12.1. Ofertantii transmit ofertele lor in doua plicuri sigilate,unul exterior si unul interior.

Un ofertant poate depune o singura oferta pentru un singur lot din cele 9 loturi intr-o
sesiune de licitatie.

12.2. Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta si acesta
va contine:

in cazul persoaneior juridice:

- o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare semnata de ofertant
fara ingrosari,stersaturi sau modificari; '

- copie certificat de inmatriculare la ORC;

- copie certificat constatator emis de ORC;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul local,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul de stat,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- cazierul fiscal al societatii eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza
careia isi are sediul ofertantul;

- declaratie de propria raspundere ca nu este in procedura de reorganizare lichidare
judicara sau faliment;
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- certificat de cazier judiciar care sa ateste lipsa sanctiunilor penale pentru savarsirea
urmatoarelor fapte: gestiune frauduloasa,abuz de incredere,fals,inselaciune si
delapidare,pentru reprezentantul legal al societatii;

Nota:certificatele fiscale , certificatele ORC si cazierul trebuie sa fie valabile la data
depunerii documentatiei.

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare la licitatie: taxa de participare este in valoare de 50 lei,care se va achita
prin ordin de plata sau la casieria concedentului.Garantia de participare este de 200
lei,care se wva depune prin ordin de plata bancar depus in contu
RO15TREZ1662118022250XXXX ,deschis la Trezoreria Buzau sau la casieria
concedentului cu specificatia la obiectul platii ,iar valoarea documentatiei de atribuire
este 100 lei.

- imputernicire pentru reprezentantul societatii,daca nu este reprezentantul legal al
acestia;

- declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente ( clarificari );

- declaratie de propria raspundere co va realiza investitiife consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile caietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin ocesta, ca fsi asuma obligatiile lo protejareg mediului inconjurator, PSI,
conditiile privind folosirea si conservarea potrimaniului,respectarea normelor igienico-
sanitare;

Pentru ofertanti persoane fizice:

copie document de identitate;

- certificat fiscal privind plata obligatiilor datorate bugetului local al comunei Galbinasi;

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare la licitatie: taxa de participare este de 50 lei,care se va achita prin ordin
de plata sau la casieria concedentului.Garantia de participare este de 200 lei,care se va
depune prin ordin de plata bancar depus in contul RO15TREZ1662118022250XXXX
,deschis la Trezoreria Buzau, sau la casieria concedentului cu specificatia la obiectul
platii ,iar valoarea docurmnentatiei de atribuire este 100 lei.

- declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente ( clarificari );

- declaratie de propria raspundere ca vo realiza investitiile consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile caletul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin acesta, co isi asuma obligatiile lo protejarea mediului inconjurator, PSI,
conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului,respectarea normelor igienico-
sanitare.
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12.3. Pe plicul interiror care contine oferta propriu-zisa se inscriu numele sau denumirea
ofertantului,domiciliul sau sediul social al acestuia,dupa caz,precum si bunurile pentru care
se liciteaza;acesta va cuprinde redeventa in |ei/euro oferita.

12.4. Ofertele primite si inregistrate in termenul limita de primire prevazut in anuntul
publicitar vor fi excluse de |a licitatie si vor fi inapoiate fara a fi deschise.

12.5. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea lor.

CAPITOLUL 13 INFORMATII DETALIATE SI COMPLETE PRIVIND CRITERIILE DE ATRIBUIRE
APLICATE PENTRU STABILIREA OFERTEI CASIGATOARE,PRECUM S| PONDEREA LOR

13.1. Criteriul de atribuire al contractului de concesiune este cel mai mare nivel al redeventei.

13.2. Ofertantul castigator va incheia contractul de concesiune in termen de 20 de zile de la
comunicarea rezultatului procedurii de atribuire s contractului de concesiune.Comunicarea sa
va face de catre concedent la adresa declarata de ofertant ca fiind adresa de corespondenta.

13.3. Concesionarul are obligatia ca in termen de cel muit 90 de zile de |a data semnarii
contractului de concesiune sa depuna cu titlu de garantie o suma reprezentand 30% din
redeventa totala datorata pentru primul an de exploatare.Din aceasta suma sunt retinute , daca
este cazul , penalitatile si alte sume datorate concedentului de catre concesionar,in baza
contractului de concesiune.

13.4. Nesemnarea de catre adjudecatarul licitatiei a contractului de concesiune in termenul
stabilit atrage dupa sine nulitatea adjudecarii,cu urmatoarele consecinte:suma achitata cu tifiu
de garantie de participare de catre acesta se pierde ( nu se va restitui intrand in bugetul
concedentului ), iar acesta este obligat sa achite catre bugetul local un sfert din suma
adjudecata reprezentand redeventa anuala,cu titlu de daune.Ofertantul in cauza nu maia re
dreptul de a participo la o noun licitatie pentru terenul in cauza.

13.5. In cazul in care concedentul nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat castigator
din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o situatie de forta majora sau in
imposibilitatea fortuita de a excuta contractul,depundan documente pentru probarea celor
precizate anterior,concedentul are dreptul sa declare castigatoare oferta clasata pe locul doi,in
conditiile in care aceasta este admisibila.

13.6. In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului sau nu il
semneaza in termen de 20 de zile de la comunicarea rezultatului,procedura de atribuire se
anuleaza,iar concedentul reia procedura,in conditiile legii,studiul de oportunitate pastrandu-si
valabilitatea.
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CAPITOLUL 14 ANULAREA LICITATIEI

14.1. Concedentul are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
concesiune de bunuri proprietate publica,daca ia aceasta decizie inainte de data transmiterii
comunicarii privind rezultatul aplicarii procedurii de atribuire si anterior incheierii
contractului,in situatia in care se constata incalcari ale prevederilor legale care afecteaza
procedura de atribuire sau fac imposibila incheierea contractului.

Procedura de atribuire se considera afectata in cazul in care sunt indeplinite in mod cumulativ
urmatoarele conditi :

a ] in cadrul documentatie de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de atribuire a
contractelor de concesionare prevazute de legislatie,respectiv art.311 al QUG nr.57/2019:

b ) concedentul se afla in imposibilitatea de a adopta masuri corective,fara ca acestea sa
conduca,la randul lor,la incalcarea principiilor de atribuire a contractelor de
concesionare,prevazute de legislatie.respectiv art.311 al OUG nr.5 7/2019.

Anularea licitatiei are loc si atunci cand:

a ) nu au fost depuse cel putin 2 oferte valabile in cadrul primei proceduri de licitatie sau o
oferta valabila in cadrul celzi de-a doua procedure de licitatie;

b ) ofertantul declarant castigator refuza incheierea contractului sau nu se prezinta in termenul
stabilit pentru semnarea contractului:

¢ ) in cazul unor contestatii intemeiate,admise conform Legii nr.554/2004 privind contenciosul
administrative.

14.2, Anularea se face prin hotararea comisiei de licitatie.Concedentul are obligatia de a _
comunica,in scris,tuturor participantilor la procedura de atribuire,in cel mult 3 zile lucratoare de
la data anularii,atat incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin depunerea
ofertelor,cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

14.3. Poate fi exclus din procedura de licitatie,atat in timpul licitatiel cat si ulterior,pana la
semnarea contractului de concesiune,ofertantul despre care se dovedeste ca a furnizat
informatii false in documentele de calificare.

14.4. Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea,incheierea,executarea, modificarea
siincetarea contractului de concesiune se realizeaza potrivit prevederilor legale.
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14.5. In masura in care nu ajunge la o solutie amiabila,solutionarea litigiilor aparute in legatura
cu atribuirea,incheierea,executarea,modificarea si incetarea contractului de concesiune se
realizeaza potrivit prevederilor legale in vigoare de catre instantele co mpetente.

Intocmit,

Consilier juridic

Ciobanu-Dinu loana-Claudia_
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ROMANIA

JUDETUL BUZAU

COMUNA GALBINASI

FISA DE DATE PROCEDURA

privind concesionarea prin licitatie publica a noua loturi de teren apartinand domeniulul privat
al Comunei Galbinasi,judetul Buzau, situate in intravilanul satului Tabarasti, tarla 12,parcela 902

b)

d)

si tarla 12,parcela 908, zona “Valea Plopului”

Informatii generale privind concedentul:
Comuna Galbinasi,cu sediul in sat Galbinasi,str.Prof. Tudor
Gheorghe,nr.5 jud.Buzau,telefon:0371/425064, fax:023 8/780022,email:primariagalbinasi
@yahoo.com,Cod Fiscal 3724440
Instructiuni privind organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare:
Concesiunea se face prin licitatie publica,organizata la sediul Comunei Galbinasi.
Caietul de sarcini: (anexat)
Modul de elaborare si prezentare a ofertelor:
Ofertele se redacteaza in limba romana si se depun la sediul Comuiei Galbinasi,in doua
plicuri sigilate,unul exterior si unul interior,care se inregistreaza la registratura unitatii,in
ordinea primirii lor,in registrul Oferte, precizandu-se ora si data.

Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta:

Licitatie publica a imobiluiui apartinand domeniului privat al com.Gaibinasi in suprafata de
866 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti, Tarla 12,Parcela 902, numar
cadastral 33807;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
321 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti, Tarla 12,Parcela 902, numar
cadastral 338811;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
327 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti, Tarla 12,Parcela 508, numar
cadastral 33816.
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Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
264 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33818;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
300 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33817;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
220 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33815;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
686 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33812;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
723 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33813;

Licitatie publica a imoehilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de

506 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 335814,

Plicul exterior va trebui sa contina:

1.Cerere de inscriere |a licitatie,fisa ofertantului si declaratie privind eligibilitatea
ofertantului,datate,semnate si stampilate de ofertant fara ingrosari,stersaturi sau modificari;

2. Acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor

In cazul persoanelor juridice:

- o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare semnata de ofertant
fara ingrosari,stersaturi sau modificari;

- copie certificat de inmatriculare la ORC;

- copie certificat constatator emis de ORC;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul local,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul de stat,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;
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- cazierul fiscal al societatii eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza
careia isi are sediul ofertantul;

- declaratie de propria raspundere ca nu este in procedura de reorganizare lichidare
judicara sau faliment;

- certificat de cazier judiciar care sa ateste lipsa sanctiunilor penale pentru savarsirea
urmatoarelor fapte: gestiune frauduloasa,abuz de incredere,fals,inselaciune si
delapidare,pentru reprezentantul legal al societatii;

Nota:certificatele fiscale , certificatele ORC si cazierul trebuie sa fie valabile la dato
depunerif documentatiel.

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare la licitatie: taxa de participare este in valoare de 50 lei,care se va achita
prin ordin de plata sau la casieria concedentului.Garantia de participare este de 200
lei,care se va depune prin ordin de plata bancar depus in contu
RO15TREZ1662118022250XXXX ,deschis la Trezoreria Buzau sau la casieria
concedentului cu specificatia la obiectul platii ,iar valoarea documentatiei de atribuire
este 100 lei. -

- imputernicire pentru reprezentantul societatii,daca nu este reprezentantul legal al
acestia;

- declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente { clarificari );

- declaratie de propric raspundere ca va realiza investitiile consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile caietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin gcesto, ca isi asuma obligatiile le protejorea mediului inconjurator, PSI,
conditiile privind folosirea si conservarec patrimoniului,respectarea normelor igienico-
sanitare;

Pentru ofertanti persoane fizice:

- copie document de identitate; .

- certificat fiscal privind plata obligatiilor datorate bugetului local al comunei Galbinasi;

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare la licitatie: taxa de participare este de 50 lei,care se va achita prin ordin
de plata sau la casieria concedentului.Garantia de participare este de 200 lei,care se va
depune prin ordin de plata bancar depus in contul RO15TREZ1662118022250XXXX
,deschis |a Trezoreria Buzau, sau la casieria concedentulul cu specificatia la obiectul
platii ,iar valoarea documentatiei de atribuire este 100 lej.

- declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente ( clarificari );
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- declaratie de propria raspundere ca va realiza investitille consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile coietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stobilite prin acesta, ca isi asuma obligotiile lo protejarea mediului inconjurator, PS5,
conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului,respectarea normelor igienico-
sanitare.

3. Acte doveditoare privind:
+ Achitarea taxei de participare la licitatie(in suma de 50 lei);
« Achitarea garantiei de participare la licitatie(in suma de 200 lei):
e [ntrarea in posesia caietului de sarcini si a documentatiei de atribuire.

Pe plicul interior,care contine oferta propriu-zisa —se inscriu numele sau denumirea
ofertantului,precum si domiciliul sau sediul social al acestuia,dupa caz.

Oferta va fi depusa intr-un exemplar la sediul Comunei Galbinasi.
Fiecare exemplar al ofertei trebuie semnat de ofertant.
Oferta de pret va fi depusa in leifan.

Oferta are caracter obligatoriu,din punct de vedere al continutulul,pe toata perioada de
valabilitate(30-50 de zile).Persoana interesata are obligatia de a depune la adresa si pana la
data-limita pentru depunere,stabilite in anuntul procedurii.Riscurile legate de transmiterea
ofertei,inclusiv forta majora,cad in sarcina persoanei interesate.Oferta depusa la o alta adresa a
concedentuiui decat cea stabilita sau dupa expirarea datei-limita pentru depunere se
returneaza nedeschisa.Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita
pentru deschiderea acestora,concedentul urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor
oferte numai dupa aceasta data. '

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile prevazute in caietul de
sarcini.

Solicitarile de clarificare privind licitatia vor fi depuse/transmise de catre ofertanti in termenul
prevazut de lege.

Documentatia de atribuire este insotita de caietul de sarcini si poate fi eliberata in baza unei
solicitari in acest sens.Se va achita contravaloarea acesteia in suma de 100 lei.

e) Criteriile de atribuire a contractului de concesiune de bunuri proprietate privata sunt
urmatoarele:
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1) Cel mai mare nivel al redeventei

2) Capacitatea economico-financiara a ofertantilor{cash-flow);
3) Protectia mediului inconjurator;

4) Conditii specific impuse de natura bunului concesionat.

Ponderea fiecarui criteriu este stabilita in prezenta documentatie de atribuire si trebuie sa fie
proportional cu importanta acesteia apreciata din punctul de vedere al asigurarii unei
utilizarii/exploatari rationale si eficiente economic a bunului concesionat.Ponderea fiecaruia
dintre criteriile prevazute mai sus de pana la 40%,iar suma acestora nu trebuie sa depaseasca
100%.

Astfel, in vederea stabilirii punctajului fiecarei oferte a fost stabilita ponderea fiecarui criteriu,
dupa cum urmeaza:

- cel mai mare nivel al redeventei-40%;

- capacitatea economico-financiara a ofertantilor(cash-flow)-20%;
- protectia mediului inconjurator-20%;

- conditii specific impuse de natura bunului concesionat-20%.

Punctarea se va face de la 1 la 1G;
Calculul se va face astfel:

40% punctaj pentru redeventa propusa(maxim pentru cel mai ridicat nivel al redeventei)+20%
punctaj privind cifra de afaceri{maxim pentru cifra de afaceri cea mai mare)+20% punctaj
privind masurile vizand protectia mediului{fmaxim pentru masurile cele mai inalte si cu impact
pozitiv asupra protectiei mediului)+20% punctaj privind respectarea in totalitate a masurilor
stabilite de catre concedent pentru bunul concesionat=PUNCTAJ FINAL -

f) Instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac

Solutionarea litigiilor aparute in legatura cu atribuirea,incheierea,executarea,modificarea si
incetarea contractului de concesiune,precum si a celor privind acordarea de despagubiri se
realizeaza potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ nr.554/2004,cu modificarile
ulterioare.Actiunea in justitie se introduce la sectia de contencios administrativ a tribunalului
in a carui jurisdictie se afla sediul concedentului.Raporturile contractuale dintre concedent si
concesionar se bazeaza pe principiul echilibrului financiar al concesiunii intre drepturile care ii
sunt acordate concesionarului si obligatiile care ii sunt impuse.Contractul de concesiune de
bunuri proprietate privata va cuprinde si clauze contractuale referitoare la impartirea
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responsabilitatilor de mediu intre concedent si concesionar.In contractul de concesiune de
bunuri proprietate privata trebuie precizate in mod distinct categoriile de bunuri ce vor fi
ultilizate de concesionar in derularea concesiuniii,respectiv:

a) Bunurile de retur ce revin de plin drept,gratuit si libere de orice sarcini concedentului la
incetarea contractului de concesiune de bnunuri proprietate privata.Sunt bunuri de retur
bunurile care au facut obiectul concesiunii,precum si cele care au rezultat in urma
investitiilor impus prin caietul de sarcini;

b) Bunurile proprii care ia incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata
raman in proprietatea concesionarului.Sunt bunuri proprii bunurile care au apartinut
concesionarului si au fost utilizate de catre acesta pe durata concesiunii.

g) Informatii privind contractul si clauzele contractual obligatorii

Contractul de concesiune de bunuri proprietate privata va fi incheiat in limba romana,in doua
exemplare,cate unul pentru fiecare parte.ln cazul in care concesionarul este de o alta
nationalitate sau cetatenie decat cea romana si daca partile considera necesar,contractul de
concesiune de bunuri proprietate privata se va‘putea incheia in patru exemplare,doua in limba
romana si doua intr-o limba aleasa de acestea.In situatia prevazuta mai sus fiecare parte va
avea cate un exemplar in limba romana si un exemplar in limba straina in care a fost redactat
contractul.In caz de litigiv,exemplarele in limba romana ale contractului prevaleaza.

Clauzele contractuale obligatorii:

-concesionarul va executa lucrarile de amenajare conform proiectului;
-concesionarul se va incadra in termenele stabilite in caietul de sarcini;
-concesionarul trebuie sa respecte scopul pentru care a fost concesionat terenul;
- sa nu subconcesioneze bunul care face obiectul concesiunii;

-este interzisa schimbarea destinatiei terenului dupa concesiune sub sanctiunea rezilierii
contractului;

-pe toata durata concesiunii,concesionarul este obligat sa plateasca redeventa in conditiile si
la termenele stabilite prin contract.

Raporturile contractuale dintre concedent si concesionar se bazeaza pe principiul echilibrului
financiar al cancesiunii intre drepturile care ii sunt acordate concesionarului si obligatiile care
ii sunt impuse,

23



Contractul de concesiune va cuprinde si clauze referitoare la impartirea responsabilitatilor de
mediu intre concedent si concesionar si trebuie precizate in mod distinct categoriile de bunuri
ce vor fi utilizare de concesionar in derularea concesiunii,respectiv:

-bunurile de retur ce revin de plin drept,gratuit si libere de orice sarcini concedentului la
incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata.Sunt bunuri de retur
bunurile care au facut obiectul concesiunii,precum si cele care au rezultat in urma investitiilor
impuse prin caietul de sarcini;

-bunurile proprii care la incetarea contractului de concesiune de bunuri proprietate privata
raman in proprietatea concesionarului.Sunt bunuri proprii bunurile care au apartinut
concesionarului si au fost utilizate de catre acesta pe durata concesiunii.

Contractul de concesiune va fi incheiat in limba romana,in doua exemplare,cate unul pentru
fiecare parte.

Intocmit,
Consiiier, AN Consilier juridic
Andrei Elena- Nicoleta [ comyma = Ciobanu-Dinu loana-Claudia

v
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JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
Telefon 0371/425064,Fax 0238/780022
Adresa:str.Prof.Tudor Gheorghe,nr.5, Loc.Galbinasi,Judetul Buzau
E-mail: prirnariggalbinasi@yahnn.mm
INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI
CAPITOLUL I-INFORMATII GENERALE
1.1 La licitatie se poate inscrie orice persoana fizica sau juridica,romana sau straina.

1.2. Ofertantii vor trimite ofertele intru-un singur exemplar,un plic inchis si sigilat care va fi
inregistrat in ordinea primirii la sediul Primariei Galbinasi,str.Prof.Tudor Gheorghe,nr.5 in
registrul “Oferte” precizandu-se ora si data.Numarul de Inregistrare va fi consemnat in
formularul de inscriere la licitatie pe plicul exterior.Ofertantii vor solicita numarul de
inregistrare al depunerii.

1.3.Plicul va fi depus |a sediul primariei comunei Galbinasi de catre ofertant sau
reprezentantul acestuia,

1.4.Primirea vlicului se va face cel tarziu la data mentionata in anuntul de
licitatie/negociere directa.

1.5.Plicurile primite dupa termenul limita specificat in anuntul publicitar vor fi excluse de Ia
licitatie si vor fi inaintate ofertantilor fara a fi deschise

1.6. Cheltuilele ocazionate de inscrierea la licitatie vor fi suportate de solicitanti.

1.7. Ofertele se redacteaza in limba romana si se depun |a sediul Comunei Galbinasi,in doua
plicuri sigilate,unul exterior si unul interior,care se inregistreaza la registratura unitatii,in
ordinea primirii lor,in registrul Oferte,precizandu-se ora si data.

Pe plicul exterior se va indica obiectul concesiunii pentru care este depusa oferta:
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Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
866 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 902, numar
cadastral 33807;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
321 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 902, numar
cadastral 338811;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Ga I.binasi in suprafata de
327 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33816.

Licitatie publica 2 imobilului apartinand domeniului privat al com.Gzalbinasi in suprafata de
264 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabharasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33818;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
300 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33817;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
220 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33815;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
686 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33812;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
723 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33813;

Licitatie publica a imobilului apartinand domeniului privat al com.Galbinasi in suprafata de
506 mp situata in intravilanul com.Galbinasi,sat Tabarasti,Tarla 12,Parcela 908, numar
cadastral 33814. :

Plicul exterior va trebui sa contina:

1.Cerere de inscriere la licitatie, fisa ofertantului si declaratie privind

eligibilitatea ofertantului,datate, semnate si stampilate de ofertant fara ingrosari,stersaturi sau
modificari;
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2. Acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor

In cazul persoanelor juridice:

- o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare semnata de ofertant
fara ingrosari,stersaturi sau modificari;

- Ccopie certificat de inmatriculare la ORC;

- copie certificat constatator emis de ORC;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul local,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- certificat fiscal privind achitarea obligatiilor de plata fata de bugetul de stat,care sa
certifice faptul ca societatea nu figureaza cu sume restante;

- cazierul fiscal al societatii eliberat de Directia Judeteana a Finantelor Publice pe raza
careia isi are sediul ofertantul;

- declaratie de propria raspundere ca nu este in procedura de reorganizare,lichidare
judicara sau faliment;

- certificat de cazier judiciar care sa ateste lipsa sanctiunilor penale pentru savarsirea
urmatoarelor fapte: gestiune frauduloasa,abuz de incredere, fals,inselaciune si
delapidare, pentru reprezentantul legal al societatii;

Nota:certificatele fiscale , certificatele ORC si cazierul trebuie sa fie valabile la dota
depunerii documentatiei.

- acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare |z licitatie: taxa de participare este in vaioare de 50 lei,care se va achita
prin ordin de plata sau la casieria coné:edentului.Garantia de participare este de 200
lei,care se wva depune prin ordin de plata bancar depus in contu
RO15TREZ1662118022250XXXX .deschis 1a Trezoreria Buzau sau la casieria
concedentului cu specificatia la obiectul platii ,iar valoarea documentatiei de atribuire
este 100 lei.

- imputernicire pentru reprezentantul societatiidaca nu este reprezentantul legal al
acestia;

- declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa | se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente ( clarificari |5

- declaratie de propria raspundere ca va realiza investitiile consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de acord cu toate prevederile caietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin acesta, ca isi asuma obligatiile la protefarea mediului inconjurator, PSI,
conditiile privind folosirea si conservarea patrimoniului,respectarea normelor igienico-
sanitare;

Pentru ofertanti persoane fizice:
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copie document de identitate;

certificat fiscal privind plata obligatiilor datorate bugetului local al comunei Galbinasi;
acte doveditoare privind achitarea caietului de sarcini,a taxei de participare si a garantiei
de participare la licitatie: taxa de participare este de 50 lei,care se va achita prin ordin
de plata sau la casieria concedentului.Garantia de participare este de 200 lei,care se va
depune prin ordin de plata bancar depus in contul RO15TREZ1662118022250XXXX
,deschis la Trezoreria Buzau, sau la casieria concedentului cu specificatia la obiectul
platii ,iar valoarea documentatiei de atribuire este 100 lei.

declaratie proprie care sa cuprinda adresa,fax-ul si e-mail-ul unde doreste sa i se
comunice rezultatele procedurii sau alte documente ( clarificari );

declaratie de propria raspundere ca va realiza investitiile consemnate in Caietul de
sarcini,ca este de gcord cu toate prevederile caietul de sarcini si isi asuma obligatiile
stabilite prin acesta, ca isi asuma obligatiile la protejarea mediului inconjurator, PSI,
conditfile privind folosirea si conservarea patrimoniviui,respectarea normelor igienico-

sanitare

3. Acte doveditoare privind:

» Achitarea taxei de participare la licitatie(in suma de 50 lei);
* Achitarea garantiei de participare la licitatie(in suma de 200 lei):
« Intrarea in posesia caietului de sarcini si a documentatiei de atribuire.

Pe plicul interior,care contine oferta propriu-zisa —se inscriu numele sau denumirea
ofertantului,precum si domiciliul sau sediul social al acestuia,dupa caz.

Oferta va fi depusa intr-un exemplar la sediul Comunei Galbinasi.
Fiecare exemplar al ofertei trebuie semnat de ofertant.
Oferta de pret va fi depusa in leifan.

Oferta are caracter obligatoriu,din punct de vedere al continutului,pe toata perioada de

valabilitate(30-90 de zile).Perscana interesata are obligatia de a depune la adresa si pana la
data-limita pentru depunere,stabilite in anuntul procedurii.Riscurile legate de transmiterea
ofertei,inclusiv forta majora,cad in sarcina persoanei interesate.Oferta depusa la o alta adresa a

concedentului decat cea stabilita sau dupa expirarea datei-limita pentru depunere se

returneaza nedeschisa.Continutul ofertelor trebuie sa ramana confidential pana la data stabilita
pentru deschiderea acestora,concedentul urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor

oferte numai dupa aceasta data.

1.8. Plicurile sigilate vor fi predate comisiel de evaluare a ofertelor in ziua fixata pentru
deschiderea lor.
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1.9. Ofertele vor fi redactate obligatoriu in limba romana.

1.10. Fiecare participant poate depune o singura oferta pentru un singur lot dintre cele 9 loturi
intr-o sesiune de licitatie semnata si parafata de catre acesta.

1.11. Ofertele trebuie sa cuprinda in mod expres declaratia de acceptare a conditiilor prevazute
in caietul de sarcini si alte obligatii pe care ofertantul si le asuma in cazul in care va castiga
licitatia,precum si datele tehnice si financiare solicitate.

CAPITOLUL II-PROCEDURA DE DESFASURARE A LICITATIEI

2.1 Licitatia se initiaza de autoritatea contractanta prin publicarea anuntului privind
desfasurarea licitatiei cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data fixata pentru
organizarea licitatiei,in Monitorul Oficial al Romaniei,Partea a Vl-a,intr-un cotidian de circulatie
nationala si intr-unul de circulatie locala,precum si pe pagina de internet a unitatii administrativ
teritoriale www.comunagalbinasi.ro.

2.2.Anuntul de licitatie se intocmeste dupa aprobarea documentatiei de atribuire de catre
aparatul de specialitate al primarului comunei Galbinasi si trebuie sa cuprinda cel putin
urmatoarele elemente;

a) informatii generale privind autoritatea contractanta,precum:denumirea,cadul de identificare
fiscal,adresa,datele de contact,persoana de contact;

b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publica ,in special in descrierea si
identificarea bunuiui care urmeaza sa fie inchiriat;

¢) informatii privind documentatia de atribuire:modalitatea sau modalitatile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de
atribuire;denumirea si datele de contact ale serviclului/compartimentului din cadrul autoritatii
contractante de la care se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire;costul si
conditiile de plata pentru obtinerea documentatiei;daca este cazul;data limita pentru solicitarea
clarificarilor:

d) informatii privind ofertele:data-limita de depunere a ofertelor,adresa |a care trebuie depuse
ofertele,numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;

e) data si locul ia care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor;

f} instanta competenta in solutionarea eventualelor litigii si termenele pentru sesizarea
instantei;

g) data transmiterii anuntului de licitatie catre autoritatile abilitate,in vederea publicarii.

Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de
data-limita de depunere a ofertelor.

2.3. Licitatia publica va fi impartita in doua etape,respectiv:
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a) Etapa de depunere a ofertelor si a garantiilor de participare(documentelor de eligibilitate);
b) Etapa de evaluare a ofertelor in vederea desemnarii ofertantului castigator,

2.4, Sedintele de licitatie sunt organizate de concedent la sediul say , Sau in alta locatie,care va
fi specificata in cuprinsul anuntului privind organizarea licitatiei.

2.5. La licitatie pot participa persoanele fizice sau juridice interesate care indeplinesc conditiile
impuse de caietul de sarcini si au depus oferte in conformitate cu documentatia de atribuire.

2.6. In vederea participarii Ia licitatie,ofertanty| trebuie sa constituie o garantie de participare.
Ofertantul va trebui sa precizeze pe documentul doveditor al platii garantiei de participare
pentru ce imobil a fost depusa garantia.

2.7. Garantia de participare poate fi constituita prin ordin de plata in contul organizatorului
indicat in caietul de sarcini al licitatiei sau casieria acestuia.

2.8. Ofertele care nu sunt insotite de dovada constituirii garantiei pentru particpare vor fi
respinse si returnate la deschidere.

2.9, Garantia de participare constituita de ofertantul a carui oferta a fost stabilita castigatoare
se constituie in plata redeventei.

2.10 Garantia pentru participare,constituita de ofertantii ale caror oferte nu au fost stabilite ca
fiind castigatoare,se returneaza la cerere,de catre organizatorul procedurii in termen de 5 zile

2.11. Pe langa garantia de participare,organizatorul licitatiei constituie si o taxa de participare,
Care nu se restituie ofertantilor.

2.12. Taxa de participare poate fi constituita prin ordin de plata in cantul concedentului,indicat
In caietul de sarcini sau prin depunere numerar I3 casieria concedentului,

2.12. Are dreptul de a participa |a licitatie orice persoana fizica sau juridica,romana sau
straina,care indeplinests cumulativ urmatoarele conditii:

a)a platit toate taxele privind participarea la licitatie,inculsiv garantia de participare;

b)a depus oferta sau cererea de participare la licitatie,impreuna cu toate documentele solicitate
in documentatia de atribuire,in termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c)are indeplinite la zj toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor,a taxelor si a contributiilor
catre bugetul consolidate g statului si al bugetului local:
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d)nu este in stare de insolventa,faliment sau lichidare,activitatea comerciala acesteia nu este
administrata de catre un judecator sindic si nici nu a fost inceputa si nici nu a fost inceputa
procedura insolventei,falimentului sau lichidarii impotriva acestuia;

eJnu a fost condamnata prin hotarare definitiva a unei instante judecatoresti,pentru comiterea
uneia dintre urmatoarele infractiuni:economice,spalarea banilor,coruptie(declarative pe
propria raspundere sau cazier).

2.13. Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o
licitatie publica anterioara cu privirea la concesionarea bunurilor aflate in proprietatea comunei
Galbinasi in ultimii 3 ani,dar nu a inchelat contractul ori nu a platit pretul,din culpa
proprie.Restrictia opereaza pentru o durata de 3ani,calculate de la desemnarea persoanei
respective drept castigatoare la licitatie.

2.14. Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixata pentru deschiderea
lor,prevazuta in anuntul de licitatie.

2.15. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criterfile de valabilitate
prevazute in caietui de sarcini al licitatiei,

2.16. In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua
oferte valabile,procedura de licitatie va fi anulata si se va organiza o noua procedura,

2.17. In cazul organizarii unei noi licitatil, procedura este valabila in situatia in care a fost depusa
cel putin o oferta valabila.

2.16. .In urma analizarii ofertelor de catre comisia de evaluare,pe baza criteriilor de
valabilitate,secratarul acesteia intocmeste un proces verbal in care mentioneaza ofertele
valabile,oferteie care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din
urma de la procedura de licitatie .Procesul verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de
evaluare,

2.20. In baza procesului verbal intocmit de secretar,comisia de evaluare intocmeste,in termen
de o zi lucratoare,un raport pe care il transmite autoritatii contractante.

2.21, In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,autoritatea
contractanta informeaza in scris,cu confirmare de primire,ofertantii ale caror oferte au fost
excluse,indicand motivele excluderii.

2.22. Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca,dupa deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin doua oferte sa fie considerate valabile.In caz contrar,concedentul
va anula procedura si va organiza o noua licitatie,

2.23. Deschiderea plicurilor interioare se face in sedinta de evaluare la care pot participa doar
membrii comisiei de evaluare si reprezentantii ofertantilor calificati.Ofertele depuse in plicul
interior de catre ofertantii respinsi nu se deschid.
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2.24. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semparea procesului-verbal intocmit
de secretar de catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertantii prezenti.Refuzul
ofertantilor prezenti de a semna procesul verbal se va consemna in cuprinsul acestuia.

2.25. In urma deschiderij plicurilor interioare si analizarii ofertelor de catre comisia de
evaluare,secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza
preturile,documentele doveditoare pentru cash-flow(daca este cazul),documentul doveditor

contractanta informeaza in scris,cu confirmare de primire,ofertantii ale caror oferte au fost
excluse,indicand motivele excluderii,

3.2. Raportul prevazut Ia alin (3.1.) se depune la dosary| licitatiei.

3.3. La solicitarea ofertantilor respin si(facuta in 2 zile calendaristice de Iz primirea comunicarii
de respingere a ofertej lor) concedentul va transmite o copie dupa procesul-verbal de evaluare
o ofertelor.In termen de 2 zile de la primirea acestor copii,ofertantii respinsi pot face
contestatie cu privire la modul in care au fost respectate dispozitiile legale care reglementeaza
procedura concesionarii.

3.4. Comisia de solutionare a contestatiilor este obligata sa solutioneze aceste contestatii in
termen de 48 de ore de |3 primirea lor,urmand ca nota de constatare a acesteia sa fie inaintata
concddentului in vederes luarii deciziei finale.Raspunsul Ia contestatie se va face in termen de
30 de zile de [a inregistrare, '

evaluare,

3.6. In situatia in care contestatia este fondata concedentul va anula licitatia prin dispozitie
motivate si va organiza o noua licitatie.

CAPITOLUL IV-GARANTII S PRECIZARI

4.1.Pentru a participa la licitatia privind concesionarea a noua loturi apartinand domeniului
privat la Comunei Galbinasi,judetul Buzau,situate in intravilanul satului Tabarasti, tarla 12,
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parcela 902 si tarla 12,parcela 208 persoanele interesate,vor depune in contul concedentulu
RO15TREZ16621 18022250XXXxX, deschis |a Trezoreria Buzau sau la casieria institutiei o taxa de
participare de 50 ei (se achita de fiecare ofertant in parte si nu se va restitui niciunuia dintre
ofertanti) si o garantie de participare de 200 lei,

4.2. Fiecare ofertant este obligat sa depuna garantia de participare pentru imobilul pentru care
oferteaza.

4.3. Garantia de participare se va prezenta in ariginal, de catre totj ofertantii,la Primaria
Comunei Galbinasi.

4.4, Ofertele care nu sunt insotite de garantia de participare,in cuantumul si forma solicitate in
documentatia de atribuire,vor fi respinse in cadrul sedintei de deschidere a ofertelor.

4.5. Ofertantilor necastigatori Il se va restitui garantia de participare,la cerere.

4.6. In cazul unei contestatii depuse s respinse de catre organele abilitate sa solutioneze
contestatia,autoritatea contractanta va retine contestatorului garantia de participare.

4.7. Garantiile ce trebuiesc depuse sunt valabile doar pentru o singura procedura.

Intocmit,
Consilier juridic

Ciobanu-Dinu loana-Claudia __';"%:.' T

Ty
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Catre,
COMUNA GALBINASI

CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE

Subsemnatul/Reprezentant al cu domiciliul/sediul social in
localitatea 5t nr bl_sc_ _ap___
judetul Jtel fax email
identificat cu Cod Unic de Identificare /
BI(Cl),seria nr CNP va rog
sa-mi aprobati concesionarea terenului in suprafata de mp situat in

intravilanul comunei Galbinasi,sat Galbinasi,str.Rasaritului,nr. proprietate
privata a comunei Galbinasi.

Data Semnatura,

Domnului Primar al Comunei Galbinasi.



DECLARATIE

Ofertantul .,S€ angajeaza in situatia in care oferta sa va fi
declarata castigatoare sa respecte intocmai cerintele prevazute in Documentatia

de atribuire si in Caietul de sarcini a contractului de concesiune pentru terenul in

suprafata de mp situat in intravilanul comunei Galbinasi,sat
Galbinasi,str.Rasaritului,nr. ,proprietate privata a comunei
Galbinasi,numar cadastral .pe toata perioada de derulare a
acestuia.

Data Semnatura



Catre,
COMUNA GALBINASI
FORMULAR DE OFERTA

privind concesionarea prin licitatie publica a noua loturi de teren apartinand domeniului
privat al Comunei Galbinasi,judetul Buzau, situate in intravilanul satului Tabarasti, tarla
12,parcela 902 si tarla 12,parcela 908, zona “Valea Plopului”

1. Examinand documentatia de atribuire, subsemnatu I/reprezentant al
__.maofer,in
conformitate cu prevederile si cerintele cuprinse in documentatia de atribuire ,53 concesionez
terenul de mp, situat in intravilanul comunei Galbinasi,sat Galbinasi, Tarla
12,Parcela 802 si Tarla 12, Parcela 908, numar cadastral pentru o redeventa
de ___leifan in vederea construirii unei locuinte-proprietate personala.

2. Ma angajez ca, in cazul in care oferta mea este stabilita cdstigatoare, sa concesionez terenul
pe durata de 25 ani cu posibilitates prelungirii acesteja.

3. Ma angajez sa mentin aceasta oferta valabila pentru o durata de 90 zile, de la data depunerii
si ea va ramane obligatorie pentru mine si poate fi acceptata oricand inainte de expirarea
perioadei de valabilitate,

4. Pana la incheierea si semnarea contractului de concesiune de bunuri proprietate publica
aceasta oferta, impreuna cu comunicarea transmisa de dumneavoastra, prin care oferta mea
este stabilita castigatoare, vor constitui un contract angajant intre noi.

3. Nu depun oferta alternativa si nu sunt inteles cu alti ofertanti cu privire la cuantumul
redeventei sau alte prevederi ale ofertei.

Data Semnatura



Declaratie privind respectarea reglementarilor referitoare |a protectia mediului

Subsemnatul/reprezentant al B8
domiciliulul/sediul social

in ,declar pe propria
raspundere,sub sanctiunea aplicata faptei de fals in acte publice,ca ma angajez sa
prestez activitati in cadrul bunului concesionat,pe toata durata contractului de
concesiune,in conformitate cy prevederile legislatiei in vigoare privind protectia
mediului.

De asemenea,declar pe propria raspundere ca la elaborarea ofertei am tinut
cont de obligatiile ce imi revin cu privire la protectia mediului.

Data completarii..........

Persoana fizica/Operator economic



FISA OFERTANTULUI

privind concesionarea prin licitatie publica a noua loturi de teren apartinand domeniului
privat al Comunei Galbinasi,judetul Buzau, situate in intravilanul satului Tabarasti, tarla
12,parcela 902 si tarla 12,parcela 908, zona “Valea Plopului”

1) OFEraNE i i

2) Sediul societatiii sau adresa..........ooo......

3) Telefon/faX ..o,

4) Reprezentant legal..............

5) PUNEYR coianmiiiig

6) COEHISER. oot s g ot n g

7) Nr.Inregistrare la Registrul Comertulul.....couciiviannnsne

8) Obiect de activitate..........o..oooooo..

9) | Dy —

10) L7 o RS

11) Capitalul social(lei)....cc.o........

T2 Cifra de afaceri(lei)..................
Numele,functia,stampila si semnatura Data intocmirii

reprezentantuluij legal




DECLARATIE

privind eligibilitatea concesionarea prin licitatie publica a noua loturi de teren apartinand
domeniului privat al Comunei Galbinasi,judetu| Buzau, situate in intravilanul satului
Tabarasti, tarla 12,parcela 902 si tarla 12,parcela 908, zona “Valea Plopului”

Subsemantul(a)........“............4.,..-..-..........,reprezentant T . |
calitate de ofertant la licitatia publica cu plic inchis,a suprafetei de mp
apartinand domeniului privat al com.Galbinasi situata in intravilanul
com.Galbinasi,sat Tabarasti, Tarla 12,Parcela 902 si Tarla 12, Parcela 908,zona
“Valea Plopului”, organizata de comuna Galbinasi,sub sanctiunea excluderii din
procedura si a sanctiunilor aplicate faptei de fals in acte publice,declar pe propria
raspundere ca:

- Nusuntin stare de faliment ca urmare a hotararii pronuntate de judecator!
sindic;

- mi-am indeplinit obligatiile de plata a impozitelor,taxelor sj contributiilor de
asigurari sociale catre bugetele component ale bugetului general
consolidate,in conformitate cu prevederile legale in vigoare in Romania(sau in
tara in care este stabilit);

= in ultimii 2ani nu am avut cazuri de indeplinire in mod defectuos a obligatiilor
contractual,din motive imputabile mie,nu am produs si nu sunt pe cale sa
produc grave prejudicii partenerilor:

- nuam fost condamnat,in ultimii trei ani,prin hotararea definitiva a unei
instante judecatoresti pentru participarea la activitati ale unei organizatii
criminale,pentru corputie,frauda si/sau spalare de bani.

- la prezenta procedura nu particip in doua sau mai multe asocieri de operatori
economici,nu depun candidatura/oferta individuala si o alta
candidatura/oferta comuna,nu depun oferta individuala,fiind nominalizat ca
subcontractant in cadrul unei alte oferte.



- informatiile prezentate autoritatii contractante in scopul demonstrarii
indeplinirii criteriilor de calificare si selectie nu sunt false,

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in
fiecare detaliy sj inteleg ca autoritatea contractanta are dreptul de a
solicita,in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor orice documente
doveditoare de care dispunem.

Inteleg ca in cazul in care aceasta declartie nu este conforma cu realitatea
sunt pasibil de incalcarea prevederilor legislatie penale privind falsul in
declaratii.

Numele,functia,stampiia si semnatura Data intocmirii
reprezentantului legal
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CONTRACT DE CONCESIUNE e

Nr  dindatade

I. Partile contractante

1.1 UAT Comuna Galbinasi cu sediul in comuna Galbinasi,sat Galbinasi, str.
Prof.Tudor Gheorghe nr.5 C.U.l. 3724440, cont ROB6TREZ16621A300530XXXX
deschis la Trezoreria Buzau, reprezentat prin Primar Dragomir Dumitru in
calitate de Concedent, pe de o parte,

Si

1.2 Persoana fizica cu domiciliul
in Jidentificat cu  CI(BI)
serie nr ,CNP /Persoana
juridica C.U.l. ,cu sediul
in cont

deschis la reprezentat prin

,avand functia de , In
calitate de Concesionar, pe de alta parte,

(Concedentul si Concesionarul sunt denumiti Tn cele ce urmeaza, in mod separat
Parte sau in mod colectiv Parti)

Urmare a licitatiei organizate de Concedent la data de ................, Tn temeiul
prevederilor QUG nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,cu modificarile si
completarile ultericare, si a Hotardrii Consiliului Local Galbinasi nr

.....privind aprobarea concesionarii,prin licitatie publica a noua loturi de
teren apartinand domeniului privat al Comunei Galbinasi judetul Buzau,situate
in intravilanul satului Tabarasti, tarla 12, parcela 902 si tarla 12,parcela 908.

Partile au convenit cu privire la incheierea prezentului Contract de

concesiune a bunului descris in continuare,

Il. Obiectul Contractului de concesiune



Art. 2. - (1) Obiectul prezentului Contract il reprezinta concesionarea unui teren

intravilan,in suprafata de mp situat comuna Galbinasi sat Tabarasti, Tarla
12,Parcela 902/908, aflat Tn domeniul privat al Comunei Galbinasi, Tnscris in C.F.
nr. — Galbinasi, nr. cad. (denumit in

continuare Bunul).

(2) Tn derularea Contractului, Concesionarul va utiliza urmatoarele categorii de
bunuri:

2. Bunuri de retur -bunurile care au ficut obiectul concesiunii si care |a incetarea
Contractului revin de plin drept, gratuit si libere de orice sarcini Concedentului,
respectiv terenul in suprafata de mp.

b. Bunuri proprii -bunurile care au aparfinut Concesionarului si au fost utilizate
de citre acesta pe durata concesiunii i care la finalizarea Contractului raman in
proprietatea Concesionarului.La finalizarea Contractului, bunurile proprii pot fi
transferate citre Concendent, la solicitarea acestuia, in bhaza unui contract de
vanzare cumparare.

c. Bunuri de preluare -bunurile rezultate in urma investitiilor din fonduri proprii
ale Concesionarului asupra Bunurilor care fac obiectul concesiunii §i care la data
finalizdrii Contractului devin bunuri de retur.

(4) Predarea — primirea Bunului se face pe baza procesului verbal de predare —
primire (denumit in continuare Proces Verbal) incheiat in termen de 10 (zece)
zile calendaristice de la data intrérii in vigoare a prezentului Contract.

(5) Cu incepere de la data Procesului Verbal, Concesionarul va intra Tn posesia
Bunului si va avea drept de folosinta exclusiva asupra acestuia pe toata durata
prezentului Contract.

(6) La intrarea in vigoare a prezentului Contract,Concedentul este de acord ca
reprezentantul legal al Concesionarului/Concesionarul insusi, sd efectueze la
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau intabularea dreptului de
concesiune dobandit de Concesionar prin prezentul Contract, infelegandu-se si
convenindu-se ca, Concesionarul s suporte toate costurile legate de aceasta.



Pentru orice formalititi care sunt necesare la Cartea Funciara ca si la alte
institutii sau autoritdti publice pentru obtinerea de autorizatii, avize, acorduri,
etc. se convine ca Concesionarul sd suporte toate costurile legate de acestea.

Il. Termenul

Art, 3. - (1) Concedentul cedeazd si Concesionarul preia Tn concesiune Bunul,
previzut la art. 2.(1) pe o perioada de 25 ani si poate fi prelungita,prin simplul
acord de vointa al partilor,incheiat in forma scrisa,cu conditia ca durata insumata
sa nu depaseasca 49 ani (denumitd in continuare Durata Contractului).

() Prezentul Contract intrd n vigoare la data semnarii acestuia de ambele parti
respectiv la data de .......cooveneie

IV. Redeventa

Art. 4. —(1) Redeventa este de ......... euro/an,fara TVA pentru terenul in suprafata
de mp. Valoarea redeventei se indexeaza anual cu coeficientul de inflatie.

(2) Redeventa se datoreazd incepénd cu data intririi in vigoare a Contractului,
data de la care incepe Durata concesiunii.

(3) Redeventa se va plati anual in lei la cursul BNR din ziua achitarii si se poate
modifica conform hotararilor de consiliu local sau a legislatiei in domeniu(prin
indexare cu indicele de inflatie in cazul in care redeventa se transforma in
moneda nationala).

(4) Neplata redeventei sau executarea cu intarziere a acestei obligatii conduce la
penalitati de intarziere in cuantum 5%/zi de intarziere din valoarea
acesteia,calculata pe fiecare luna incepand cu ziua imediat urmatoare
termenului de scadenta si pana la stingerea sumei datorate.

V. Plata redeventei

Art. 5. —{1) In termen de 90 de zile de la data semnarii contractului de
concesiune,concesionarul este obligat sa depuna,cu titlu de garantie,o suma
reprezentand 30% din redeventa datorata concedentului,pentru primul an de
concesionare in contul RO86TREZ16621A300530XXXX
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reprezentand 30% din redeventa datorata concedentului,pentru primul an de
concesionare in contul ROS6TREZ16621A300530XXXX

in cazul in care concesionarul nu respecta aceasta obligatie,contractul inceteaza
de drept fara nicio notificare privind punerea in intarziere,fara acordarea de
despagubiri concesionarului si fara interventia insta ntei.Din aceasta suma sunt
retinute,daca este cazul,penalitatile si alte sume datorate concedentului,din
personalul de specialitate { tehnic,urbanism etc).

(2) Incepand cu a doua plata, redeventa se va plati anual, pana la data de 31
martie a anului in curs,la initiativa concesionarului. :

(3) Concesionarul are obligatia sa achite impozitele si alte venituri datorate
bugetului local,stabilite de legislatia in vigoare.

(4) Redeventa se achita Tn lei la cursul B.N.R. de la data efectuarii platii.

(4) Platile efectuate de concesionar in conditiile prezentului Contract se vor face
in contul indicat de concedent, dupd cum urmeaza:

Contul Concedentului: RO86TREZ16621A300530XXXX deschis la Trezoreria
Buzau.

(5) Neplata redeventei conduce la penalitati.

(6) Neplata redeventei timp de 6 (sase) luni consecutive,atrage desfiintarea
contractului de plin drept,fara alte formalitati din partea concedentului si fara
interventia instantei de judecata.

(7) Partile isi comunicd reciproc orice modificare a numarului de cont sau a
celorlalte elemente mentionate in documentele bancare pentru efectuarea
platilor, in termen de 3 (trei) zile de la data producerii acestora.

(8) Comisioanele bancare sunt suportate de Concesionar.
VI. Drepturile partilor

Art. 6.1 Drepturile Concesionarului:



(1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe
riaspunderea sa, Bunul care face obiectul Contractului, in conformitate cu
prevederile Caietului de sarcini si ale prezentului Contract.

Art. 6.2 Drepturile Concedentului:

(1) Concedentul are dreptul sa inspecteze Bunul concesionat,verificand
respectarea obligatiilor asumate de Concesionar.

(2) Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabila a Concesionarului.

(3) Concedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea reglementara a
Contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de interesul national
sau local.

VIl. Obligatiile partilor

Art. 7.1 Obligatiile Concesionarului:

( 1) Sa obtina toate documentatiile tehnice:proiect,documentatii

urbanistice, proiect tehnic,detalii de executie etc. pe cheltuiala sa.Concesiona rul
are obligatia obtinerii tuturor avizelor/autorizatiilor necesare realizarii
investitiei,in conformitate cu prevederile legale.

(2 ) Sa suporte cheltuielile necesare proiectarii,construirii,exploatarii si intretinerii
investitiei/constructiei pe terenul de face obiectul contractului de concesiune.

(3 ) Sa asigure exploatarea in regim de continuitate,eficacitate si permanent a
bunului concesionat,pe toata durata contractului,potrivit obiectivelor stabilite de
concedent.

(4 ) Sa administreze si sa exploateze obiectul concesiunii cu diligenta maxima
pentru a conserva si dezvolta valoarea acestora pe toata durata contractului.

(5 ) Sa exploateze in mod direct bunul care face obiectul concesiunii.Pe toata
durata contractului,concesionarul nu va schimba obiectul si destinatia
concesiunii,asa cum a fost stabilit la art.1.



( &) Sa nu subconcesioneze bunul care face obiectul concesiunii.

( 7 ) Sa respecte legile romane pe toata durata concesijunii in toate actiunile pe
care le intreprinde pentru realizarea contractului.

( 8 ) Sa plateasca redeventa si penalitatile/majorarile calculate de concedent in
caz de nerespectare a clauzelor contractuale.

( 9 ) Sa plateasca taxele si impozitele pentru obiectul concesiunii,functie de
legislatia in domeniu.

( 10 ) Sa se conformeze prevederilor legale privind asigurarea exercitiului
functiunii organelor de politie,pompieri,salvare,protectie civila,aparare nationala
si alte asemenea.

( 11 ) Sa intretina bunul concesionat pe intreaga perioada a derularii contractului
de concesiune ( lucrari de intretinere,curatenie,deszapezire etc ).

(12 ) Sa permita accesul proprietarului bunului concesionat, la solicitarea acestuia
din urma,pentru executarea oricaror lucrari de interes public pe care acesta le
considera necesare.

( 13 ) Sa respecte conditiile impuse de natura bunurilor (protejarea secretului de
stat,materiale cu regim special,conditii de siguranta in exploatare,protectia
mediului, protectia muncii,conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului
etc ).

( 14 ) Sa respecte prevederile 0.U.G. nr.185/2005 privind protectia mediului,cu
modificarile si completarile ulterioare,sau a altor prevederi legale in vigoare.

( 15) Sa respecte conditiile de exploatare a concesiunii si obiectivele de ordin
economic si financiar,social si de mediu,incepand de la preluarea bunului pana la
incetarea contractului de concesiune,respectiv refacerea cadrului natural dupa
realizarea lucrarilor de orice fel (investitie,organizare de
santier,interventie,exploatare,demolare etc.) si mentinerea acestuia in conditii
normale,utilizarea de echipamente nepoluante pentru mediul ambient si lipsite



de riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere,precum si pentru
asezarile umane.

( 16 ) Sa ia masurile necesare pentru ca prin lucrarile realizate sa nu afecteze
proprietatile vecine.

(17 ) Sa inregistreze contractul de concesiune in registrele de publicitate imbiliara
si sa il declare la arganul fiscal.

(18 ) La finalizarea lucrarilor sa prezinte concedentului procesul verbal de
receptie a lucrarilor executate;la receptia lucrarilor vor fi invitati si reprezentanti
ai concedentului,din personalul de specialitate ( tehnic,urbanism ).

( 19 ) Sa puna la dispozitia organelor de control ale concedentului toate
evidentele si informatiile solicitate,legate de obiectul concesiunii.

( 20 ) Sa continuie exploatarea bunurilor in noile conditii stabilite de concedent,in
mod unilateral,potrivit art.6,alin.(2) din prezentul contract de concesiune, fara sa
se putea solicita incetarea acestuia,daca este posibila continuarea exploatarii
acestora cu aceeasi destinatie pentru care au fost concesionate.

( 21 ) Sa asigure evacuarea apelor meteorice la reteaua de canalizare a comunei si
va avea grija ca prin lucrarile excutate sa nu afecteze imobilele vecine.

( 22 ) Sa obtina autorizatia de construire in termen de maxim 12 luni de la data
incheierii contractului si sa execute |ucrarile de construire in termenul stabilit prin
autorizatia de construire.Concesionarul va respecta specificatiile tehnice stabilite
prin documentatiile de urbanism.Acest termen poate fi prelungit o singura data la
cererea concesionarului si cu acordul expres al concedentului,cu o perioada ce nu
poate depasi 12 luni,in situatia in care concesionarul dovedeste ca a fost
impiedicat din motive temeinice sa inceapa investitia in termenul stabilit de
prezentul contract.

Art. 7.2 Obligatiile Concedentului:

(1) Sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul drepturilor rezultate din prezentul
contract de concesiune.



(2 } Sa nu modifice unilateral contractul de concesiune,exceptand situatiile
prevazute expres de lege.

( 3 ) Sa notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de natura sa aduca
atingere drepturilor concesionarului.

(4 ) Transmiterea concesiunii asupra terenului se face numai cu acordul expres al
concedentului cu renegocierea redeventei.

VIIl. Raspunderea contractuala

8.1. La incetarea/rezilierea contractului,din culpa concesionarului,acesta este
obligat sa restituie concedentului dreptul sa solicite instantei rezilierea
contractului de concesionare,cu plata unei despagubiri,constand in valoarea
redeventei si a penalitatilor calculate pana la preluarea bunului,

8.2. In conditiile incetarii contractului de concesiune din alte cauze decat
ajungerea la termen,forta majora sau cazul fortuit,concesionarul este obligat
sa asigure continuitatea exploatarii bunului proprietate publica,in conditiile
stipulate in contract,pana la preluarea de catre concedent.

IX. Incetarea Contractului de concesiune
9.1. Prezentul Contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

- la expirarea duratei stabilite in contractul de concesiune de bunuri proprietate
privata,in masura in care Partile nu convin,in scris,prelungirea acestuia in
conditiile prevazute de lege;

- in cazul in care interesul national sau local o impune,prin denuntarea
unilaterala de catre concedent;

- in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar,prin
reziliere de catre concedent,cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului:

- in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent,prin
reziliere de catre concesionar;



- la disparitia,dintr-o cauza de forta majora,a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-I exploata,prin renuntare,fara
plata unei despagubiri.

X. Clauze contractuale referitoare la impartirea responsabilitatilor de mediu
intre Concedent si Concesionar

10.1. Pe toata durata Contractului, Concesionarul va implementa conditiondrile
care se stabilesc prin acte normative emise de autoritatile competente,
conditionari care fac referire si/sau prin care se stabileste protectia calitatii
factorilor de mediu.

10.2. Responsabilitdtile de mediu revin in exclusivitate Concesionarului,
incepand de la preluarea Bunului, pdnd la incetarea Contractului, incluzand
refacerea cadrului natural dupd executia lucrdrilor de orice fel si mentinerea
acestuia in conditii normale, utilizarea de echipamente nepoluante pentru
mediul ambiant si lipsite de riscuri pentru personalul de exploatare si intretinere.

10.3. Tn cursul lucrérilor si dupd terminarea acestora, Concesionarul are obligatia
si nu afecteze in niciun fel suprafetele de teren din afara celor atribuite in
concesiune.

10.4. Concesionarul va respecta conditiile impuse de avizele de mediu §i toate
conditiile de mediu impuse de legislatia internd i comunitara in domeniu.

Xl. Forta Majora si Cazul Fortuit

11.1. Orice eveniment inevitabil, independent de vointa Partilor, care determina
intarzierea sau impiedicd, total sau partial indeplinirea obligatiilor contractuale
dupd intrarea in vigoare a Contractului, poate fi considerat caz de Forta Majora
sau Caz Fortuit si exonereazd de rdspundere partea care il invoca.

11.2. Prin Forta Major3, in sensul prezentului Contract, se intelege o imprejurare
externa cu caracter exceptional, firi relatie cu lucrul care a provocat dauna sau
cu insusirile sale naturale,absolut invincibila si absolut imprevizibila.



11.3..Prin Caz Fortuit, in sensul prezentului Contract,se intelege o Tmprejurare
care a intervenit si @ condus la producerea prejudiciului si care nu implica
vinovatia paznicului juridic, dar care nu intruneste caracteristicile Fortei Majore.

11.4 Cazul de Forta Majora si Cazul Fortuit includ dar nu se limiteaza la razboaie,
cutremure, incendii, furtuni, inundatii sau alte asemenea calamitati naturale,
rebeliuni, tulburari civile, sanctiuni economice impuse de Guvernul Romaniei, de
un guvern strain sau de institutii internationale, care direct sau indirect vor pune
Partile Tn situatia de a nu mai putea opera sau beneficia de acest Contract.

11.5. Partea care invoca Forta Majora sau Cazul Fortuit trebuie sa notifice in scris
cealalta parte in termen de 10 (zece) zile calendaristice de la data aparitiei
cazului de Forta Majora sau Cazului Fortuit si s3 transmita in scris dovezile
aferente, certificate de autoritatile competente. De asemenea, Partea care
invocd, cazul de Forta Majord sau Cazul Fortuit este obligatd sa comunice
imediat celeilalte Parti, in scris, incetarea acestuia.

11.6, In cazul in care notificarea nu este asigurata in mod corespunzator si la
timp de catre Partea care invoca Forta Majora sau Cazul Fortuit, in conformitate
cu conditiile si termenul mentionat in Contract, Partea respectiva va suporta
toate daunele cauzate celeilalte Parti datorate omisiunii de a notifica.

11.7. In situatia in care cazul de Forta Majord sau Cazul Fortuit si/sau efectele
sale necesita suspendarea executdrii prezentului Contract pentru o perioada ce
depaseste 6 (sase) luni, Pdrtile se vor intdlni in termen de maxim 15
(cincisprezece) zile calendaristice de |a data trecerii acestei perioade, pentru a
conveni, fie asupra modului in care urmeaza sa fie executat acest Contract, fie
asupra rezilierii sale.

Xl Litigii

12.1. Orice neintelegere, pretentie sau litigiu dintre Parti ce decurge din sau in
legatura cu executarea si interpretarea prezentului Contract si care nu poate fi
solutionata in mod amiabil In maxim 10 (zece) zile calendaristice de la data
aparitiei va fi solutionatd potrivit prevederilor Legii contenciosului administrativ
nr. 554/2004, cu modificarile ulterioare.
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12.2. Legea aplicabild Contractului este legea romana.
XIll Dispozitii finale

13.1.Partile convin ca orice reglementari legale ulterioare semnarii Contractului,
care implicA modificarea conditiilor si termenelor contractuale sa se aplice
prezentului Contract de la data intrarii in vigoare a acestora.

14.1. Toate notificarile si alte comunicari prevazute in prezentul Contract trimise
unei Parti vor fi efectuate Tn scris, in limba romana, si se considera transmise n
mod corespunzator dacd sunt predate:

(a) personal sau prin curier (la data predarii pe baza unei confirmari scrise de
primire);

(b) prin fax (la data confirmarii de primire);

(c) prin scriscare recomandatd (la data primei avizdri a destinatarului de catre
serviciul postal).

14.2. Concedent: Notificarile si celelalte comunicari trimise Concedentului vor fi
adresate la urmatoarea adresa: Primaria Comunei Galbinasi,comuna
Galbinasi,sat Galbinasi,str.Prof. Tudor Gheorghe,nr.5,judetul Buzau.

14.3. Concesionar: Notificarile si celelalte comunicari trimise Concesionarului vor
fi adresate la urmatoarea adresa:.........ccvverinnreiiseseeassasrans e

14.4. Partile isi vor comunica reciproc orice modificare intervenita cu privire la
adresele mentionate mai sus in termen de 3 (trei) zile calendaristice de la data
producerii acestora.

Prezentul Contract de concesiune a fost incheiat in 2 exemplare originale cate 1
(unu) exemplar pentru fiecare Parte.
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Concedent, Concesionar,
Comuna Galbinasi
Primar,

Dragomir Dumitru

Consilier superior,

Andrei Elena-Nicoleta

Consilier juridic,

Ciobanu-Dinu loana-Claudia

Prevederile prezentului contract constituie conditii minime obligatorii care
trebuie respectate |a incheierea contractelor,acestea urmand a fi completate cu
celelalte clauze cuprinse in Caietul de sarcini
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