ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea oportunititii vinzirii directe, cu drept de preemtiune,
a unui imobil - teren, apartinind domeniului privat al Comunei Galbinasi, situat in
intravilanul satului Gilbinasi, tarla 27, comuna Gilbinasi, judetul Buzau

Consiliul Local al comunei Galbinasi, judetul Buzau, intrunit in sedinta de lucru ordinara
in data de 29.09.2023 ;

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului comunei Gélbinasi inregistrat sub nr.
8150/19.09.2023 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 ;

- raportul comun al Compartimentului financiar contabil, impozite si taxe, achizifii publice
si al Compartimentului agricol, cadastru, dezvoltare rurald si urbanism din cadrul aparatului
de specialitate al primarului comunei Galbinasi inregistrat sub nr.8151 din 19.09.2023 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 §i personalului contractual in exercitarea
atributiilor ce le revin potrivit legii (intocmirea rapoartelor sau a altor documente de
fundamentare previzute de lege, respectiv semnarea/avizarea sau a altor documente de
fundamentare, din punct de vedere tehnic §i al legalitafii), raspundere aferenta actelor
administrative, operatiuni anterioare adoptarii actului administrativ ;

- avizul de legalitate al Secretarului General al Comunei Galbinasi dat pe proiectul de
hotarare ;

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

- cererea nr.5398/19.06.2023 a domnului Filip - Ion Aurel, beneficiar al Legii nr.15/2003,
in baza procesului verbal de punere in posesie nr.3453/10.05.2007, in calitate de proprietar
al constructiei —C1, cu destinatia locuintd, in suprafatd construitd la sol de 114 m.p.
(suprafatd construitd desfisuratd 114 m.p.), inscrisd in cartea funciarad a Comunei Galbinasi
34685 — C1, avand numarul cadastral 34685 — C1, prin care solicitd cumpararea terenului,
in suprafatd masuratd de 375 m.p. (din acte 300 m.p.), pe care este edificatd constructia mai
sus mentionata, constructie autorizatd conform autorizatiei de construire nr. 18/26.07.2012;

- procesul — verbal de punere in posesie nr.3453/10.05.2007 incheiat intre Primaria
Comunei Galbinasi si domnul Filip - lon Aurel, avand ca obiect punerea in posesie a
beneficiarului de prevederile Legii nr.15/2003 a terenului in suprafatd de 300 m.p., categorie
de folosintad arabil, situat in intravilanul satului Gélbinasi, tarla 27 si respectiv predarea
lotului nr.54 (4) ;

- prevederile art.8 din Legea nr.15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
consteuirea unei locuinte proprietate personald, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, potrivit carora : ,, Dupd finalizarea construirii locuintei, consiliul local poate hotdri,
la solicitarea proprietarului locuintei, vanzarea directd cdtre acesta a terenului respectiv. Pretul
de vanzare se stabileste prin expertiza tehnicd, intocmitd de un expert evaluator autorizat §i
aprobatd de consiliul local.,,
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- prevederile art.363, alin.(2), alin.(6) coroborat cu art.364, alin.(1) si (2) din Ordonanta de
urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare ;

- prevederile art.1650 si ale art.1730, alin.(1) din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile H.C.L. nr.53 din 31.08.2006 privind aprobarea inventarului terenurilor
disponibile in vederea construirii de locuinte conform Legii nr.15/2003 ;

- act de dezmembrare autentificat prin incheierea nr.940/19.03.2007 la Biroul Notarului
Public Vergu Stefan ;

- prevederile H.C.L. nr.62 din 28.09.2006 privind acordarea in folosintd gratuita a unui
numdr de 33 locuri de casa in baza Legii nr.15/2003, prin care la pozitia nr.1 din anexa nr.1
la aceasta figureaza domnul Filip Aurel, in baza careia s-a intocmit procesul verbal de punere
in posesie nr.3453/10.05.2007, pentru terenul in suprafatd de 300 m.p. situat in
intravilanul satului Galbinasi, tarla 27, lot 54(4), comuna Gélbinasi, judetul Buzau, numar
cadastral 20213 ;

- referatul nr. 8087/18.09.2023 al compartimentului financiar contabil, impozite si taxe,
achizitii publice ;

- raportul de evaluare nr.74/17.09.2023 inregistrat la Primaria Comunei Gélbinasi sub
nr.8127/18.08.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Petre Ion (numar legitimatie
15176, valabil 2023), potrivit ciruia valoarea de piatd asupra terenului situat in intravilanul
satului Galbinasi, tarla 27, comuna Galbinasi,judetul Buzau, este de 18.900 lei, respectiv
3.800 euro (10 euro/mp), valoare fara TVA ;

- extrasul de carte funciard pentru informare nr.123900/12.09.2023, aferent imobilului
teren in suprafatd masuratd de 375 m.p., inscris in Cartea funciard nr.34685 Galbinasi,
numdr cadastral 34685 si respectic a imobilului — constructie C1, in suprafata construita la
sol de 114 m.p., inscrisd in Cartea funciara nr.34685 — C1 Galbinasi, avand numar cadastral
34685 -C1 ;

- prevederile H.C.L.nr.58/28.07.2023 privind alegerea Presedintelui de sedinta al Consiliului
local al Comunei Géalbinasi pentru sedintele din lunile august 2023 — octombrie 2023

- prevederile art.5,lit.m) si n), art.129, alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b), art.240 din Ordonanta
de Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare ;

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

In temeiul art.133, alin.(1), art.139, alin.(2) si ale art.196, alin.(1), lit.a) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare ;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se aprobd oportunitatea vanzarii directe, cu drept de preemtiune, a unui
imobil — teren, apartiniand domeniului privat al Comunei Gélbinasi, in suprafatd mésurata de
375 m.p.(din acte 300 m.p.), situat in intravilanul satului Géalbinasi, tarla 27, comuna
Galbinasi, judetul Buzau, teren aferent imobilului casd de locuit aflatd in proprietatea
domnului Filip - Ion Aurel .

(2) Terenul prevazut la alin.(1) din prezentul articol este inscris in Cartea Funciara
34685 a Comunei Galbinasi, cu numarul cadastral 34685 si este identificat conform
extrasului de carte funciard pentru informare, document prevazut in anexa nr.1 ce face
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2.(1)Consiliul local al Comunei Galbinasi aproba Raportul de evaluare
nr.74/17.09.2023 inregistrat la Primé&ria Comunei Galbinasi sub nr.8127/18.08.2023
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Petre lon (numar legitimatie 15176), potrivit caruia
pretul de vanzare al terenului situat in intravilanul satului Gélbinasi, tarla 27, comuna
Galbinasi, judetul Buziu, este de 3.800 euro (10 euro/mp), valoare fara TVA, conform
anexei nr.2 la prezenta hotarare .
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(2) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit raportul de evaluare in conformitate cu
prevederile art. 363, alin.(7) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare .

Art.3.(1) Se aprobid vanzarea directd prin valorificarea dreptului de preemtiune a
terenului precizat la art.1 cu pretul de 3.800 euro, platibil in lei la cursul de referinta al
Bancii Nationale a Romaniei din ziua efectuarii platii, pret stabilit de evaluatorul autorizat
ANEVAR, Petre Ion (numdr legitimatie 15176).

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termn de 15 zile asupra hotararii
Consiliului Local si acesta isi poate exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile de
la primirea notificarii .

(3) Cumparatorul va achita integral la bugetul local pretul terenului prevazut la alin.(1),
in termen de 30 de zile de la exprimarea optiunii de cumparare.

Art.4. Vanzarea bunului imobil - teren identificat la art.1, se va finaliza prin incheiere de
act in forma autenticd, iar cheltuielile ocazionate cu incheierea contractului de vanzare —
cumpdrare, publicitate imobiliard si a raportului de evaluare vor fi in sarcina
cumparatorului.

Art.5. Se imputerniceste Primarul comunei Galbinasi sa incheie §i sa semneze la notarul
public, contractul de vanzare — cumpérare in forma autenticd pentru bunul imobil - teren
prevazut la art. 1.

Art.6. In urma perfectirii contractului de vanzare- cumparare, compartimentul financiar
contabil, impozite si taxe locale, achizitii publice din cadrul aparatului de specialitate al
primarului comunei Galbinasi va actualiza Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul
privat al comunei Galbinasi.

Art.7. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza Primarul comunei
Galbinasi prin compartimentul financiar contabil, impozite si taxe, achizitii publice din
cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei Géalbinasi.

Art.8.Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publici, respectiv se comunica Primarului
comunei Galbinasi, celor nominalizati cu ducerea la indeplinire i se comunica Institutiei
Prefectului — judetul Buziu in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza pentru legalitate,
CONSILIER, SECRETAR GENERAL,
BRATU VALERIU

Nr.70/29.09.2023

Aceastd hotirare a fost adoptati de Consiliul Local al comunei Gélbinasi in sedinta
ordinari din data de 29.09.2023, cu respectarea prevederilor art.139, alin.(2), (majoritate
calificatd) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ , cu un numar de: 13
(treisprezece) voturi ,, pentru,,; O voturi ,, impotriva ,,; O ,, abtineri,, din numarul total de
13 consilieri locali in functie, dintre care au fost prezenti la sedinta 13.
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g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU fl* " \Nr. cerere 123900
' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau i \‘ : \ Zjua |} 12
5 «\ WL ) Luna i 09
] s Anul 2023
ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA i Cod yericare
""“ ""“‘_‘ 3 PENTRU INFORMARE
|f||\|MIHIIHHI!I\ Ui
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Galbinasi, Jud. Buzau
Nr. |Nr. cadastral Nr. s .
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;
Al HAGeE 473 imobil inscris in CF sporadic 20213;
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic

Al.l 34685-C1 Loc. Galbinasi, Jud. Buzau Nr. niveluri:1; S. construita la sol:114 mp; S. construita
desfasurata:114 mp;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
182493/ 24/11/2022
Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Galbinasi); Act Normativ I9.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;
Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 34685 ca urmare a finalizarii Al

B1 |inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imobilelor sub numarul 10463.
Act Administrativ nr. 53, din 31/08/2006 emis de CONSILIUL LOCAL GALBINASI;
B2 Ilr}iabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, domeniul privat
Act Administrativ nr. 62, din 28/09/2006 emis de CONSILIUL LOCAL GALBINASI (Act Administrativ nr. 3453,
din 10/05/2007 emis de PRIMARIA COM. GALBINASI);
B3 Intabulare, drept de FOLOSINTA CU TITLU GRATUIT, dobandit prin Al

Lege, cota actuala 1/1
1) FILIP-ION AUREL

Act Normativ nr. 7, din 13/03/1996 emis de PARLAMENTUL ROMANIEI (DOCUMENTELE TEHNICE ALE
CADASTRULUI);
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al.l
1/1
1) FILIP-ION AUREL

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 34685 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
34685 375 imobil inscris in CF sporadic 20213;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata ~ . .
crt | folosints vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1| caurti pal 375 27 - -

constructii
Date referitoare la constructii
i Destinatie Situatie - ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:114 mp; S. construita

All| 34685-Cl locuinte 114 Cu acte|gesfasurata:114  mp;

Lungime Segmente

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

Lungime
Punct Punct

inceput X1y sfarsit KLY Seg(T?:‘;

1| 652.629,71 2| 652.656,312 28.742
398.530,522 398.519,64

2| 652.656,312 3| 652.661,246 13.018
398.519,64 398.531,686

3| 652.661,246 4] 652.634,697 28.712
398.531,686 398.542,62

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 34685 Comuna/Oras/Municipiu: Galbinasi

Lungime
Punct Punct
tnceput| X/Y starsit| X/ Seg(rl\((’-'l::s
4| 652,634,697 1 652.629,71 13.085
398.542,62 398.530,522

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile previzute 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 fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori 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 codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
12/09/2023, 08:39

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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PETRE ION Evaluator Autorizat — membru titular ANEVAR , // AT
® Nr. legitimatie 15176, specnlware EPIL, EBM, E-mail: 1011petrcbumu@yahoo com.
m Str. Unirii, bloc 19 D, etaj 2, ap. 8, Buzdu @ Tel mobil: 0722-764.386 | AN (220

—Nr. 074/17 09. 2023

PRIMARIA ?/) ¥,ALB|NA01
m&g .08 ég l

RAPORT DE EVALUARE

a proprietdtii imobiliare tip teren intravilan, situata in
localitatea Galbinasi, T27, com. Galbinasi,
jud. Buzdu, in suprafata masurata de 375,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASL.

Valoarea estimata:

18.900,00 lei, echivalent 3.800,00 euro, valoare fard TVA

SVALUATO;
y‘ E\]a\ualoll"oaﬁlflor\'q[l)b
PETRE ION \
Legitimatia Nr. 15776 3 '
% Valabil 2023 & S
allz \
e

Datele, informatjile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si_nu vor fi transmise unor terti far3 acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si beneficiarului COMUNA

GALBINASI, jud. Buziu.



Stimate beneficiar,
Conform solicitarii dumneavoastra, s-d realizat evaluarea proprietatii imobiliare conforn contractului agreat.

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan, categoria de folosintd curfi construcfii, situat in
Jjud. Buzéu, com. Galbinasi, sat Galbinas, T 27, identificat cu NC 34683.

Tipul valorii: valoarea de piafd.
Scopul evaluarii: vanzare.

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.
Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat PETRE ION.
Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

Analizdnd datele expuse in raportul de evaluare, concluzia mea asupra valorii de piajd a proprietdtii imobiliare
mentionate esie urmdftoared :

VALOAREA DE PIATA 18.900,00 LEI
RECOMANDATA Echivalent 3.800,00 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

Cursul BNR este: 1 EURO — 4,9697 LEI, din data de 14.09.2023.

Valoarea de piati a fost stabilitd de cdtre un Evaluator autorizat, membru al Asociafiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, avdnd la bazd Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022.

In completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de cditre client cdt si date
furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

Totodatd, confirm cd evaluatorul nu are niciun inferes direct asupra activului sau asupra parfilor asociate
acestuia si, de aceea, este capabil sd ofere consultan{d, independent.

Vi rog s luati la cunostinid cd datoritd contextului economic international care genereazd lipsa de lichiditate
si limiteazd accesul la finanjare, dar §i datoritd lipsei de transparentd a informatiilor, contextul actual al piefei
imobiliare nu reflectd conditiile unei piefe normale.

PETRE ION — evaluator autorizat EPI, EBM
Mem brw titular ANEVAR
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosintd curti constructii, identificat cu numarul cadastral 34685 situat in judetul Buzdu, comuna
Galbinasi, sat Galbinasi, T 27, cod postal 127240, in suprafatd masurata de 375,00 mp, teren descris
in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului menylonat mai
sus, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea vénzari.
Tipul valorii (valoare de piat3) este adecvat si este determinat de scopul evaludrii.

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;
) - GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
In continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor n cazul
_evaluarii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaludrii; termenii de referinid — in care
se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii ;
Dreptul de proprietate asupra terenului supus evaludrii — cu informatii referitoare la proprietar,
respectiv la terenul in cauzd ; Evaluarea terenului — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia
evaluatorului privind valoarea stabilitd; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport.

In urma aplicirii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este cd valoarea de piata estimata
a terenului intravilan, categoria de folosintd curti constructii, situat in judetul Buzdu, comuna
Galbinasi, sat G#lbinasi, T 27, in suprafatd masuratd de 375,00 mp este de 18.900,00 lei,
respectiv, 3.800,00 euro, la cursul valutar de 4,9697 lei/euro, valabil pentru data de referinta a
evaludrii. Valoarea estimatd 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
ra;ionamentele 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 valabila numai pentru destinatia precnzaté in raport;

> Valoarea reprezinté 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

citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR

ing. Ion P'\Kre
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific ca:

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 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 fata de vreuna din
partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicatd cu acesta nu este actionar, 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 sa ofere in continuare consultantd sau s depund 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 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, recomanddrile si metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de etica
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, Tn 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 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 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 evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosinta curti constructii, identificat cu numarul cadastral 34685, situat in Jud. Buzdu, com. Galbinasi,
sat Gélbinasi, cod postal 127240, in suprafatd masuratd de 375,00 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 vanzarii.

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 adreseazd in calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI, jud. Buziu.

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 executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta
o estimare a valorii de piatd (cu particularitatile prezentate in continuare), a proprietdtii 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 reprezintd suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) fa data evalurij, intre un cumparator hotarat si
un vénzdtor hotdrdt intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pértile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzd, prudent si fard constrangere.

(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR, edifia 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorij, 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 efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client
pana la data de 14.09.2023, dat3 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 cdtre evaluator.

Identificarea terenului a fost efectuatd pe baza documentatiei cadastrale de catre evaluator si a
precizarilor d-lui Cristea Cristinel, viceprimar, persoana ce a insotit evaluatorul la inspectie.

Data evaludrii este: 14.09.2023

Data efectuarii raportului: 17.09.2023.



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 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:
e 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 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 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 la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimaté 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 evalusrii;
> aplicarea metodei de evaluare consideratd oportund pentru determinarea valorii Si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformd cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandarile 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 la dispozitie de catre client, respectiv:
» Extras de carte funciara nr. 123900/12.09.2023;
> Certificat de urbanism nr. 46 din 13.09.2023.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Buletinele documentare de expertizé tehnicd, editate de Corpul expertilor tehnici din Romania :
Cursul de referinta al monedei nationale ;

Publicatii privind piata imobiliard (reteaua internet);

Baza de date proprii a evaluatorului;

YV V VY

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rédspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.



1.7. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitétii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza s apara. 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 fatd de o tertd 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 bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client gi
au fost prezentate far8 a se intreprinde verificdri 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 consideratd 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 asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

> Se presupune ci amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementdrile locale si

republicane privind mediul inconjurdtor 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 afecteaza 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 cd nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior cd existda contaminari pe

orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau c@ 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 estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditile de piata 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 modificdri
care pot sd apara in perioada urmatoare;

»> Alegerea metodelor de evaluare prezentate n cuprinsul raportului s-a facut {inand seama de scopul
evaludrii, 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 informatjii
de care acesta nu avea cunostinta;
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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 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 in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

1.10. Identificarea si competenta evaluatorului

Acest raport este intocmit de cétre un evaluator autorizat, competent sa 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 Autorizati din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr. 15176, valabila 2023, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectiva
si impartiald, nu are nici o legaturd 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, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1: COMUNA
GALBINASI, CIF: 3724440, conform Extras de carte funciara nr. 123900/12.09.2023 prezentat si
anexat in copie la raport.

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafata mésuratd de 375,00 mp, este proprietatea deplind a comunei Galbinasi, jud.
Buzau.

2.4. Date privind documentatia cadastrala

Proprietatea imobiliard subiect este inscrisd in cartea funciara nr. 34685 a UAT Galbinasi, cu
numarul cadastral 34685. Datele specificate mai sus au fost preluate din Extrasul de carte funciard
pentru informare nr. 123900/12.09.2023, emis de OCPI Buzau.

2.5. Sarcini

NU SUNT- conform Partea III, SARCINI a extrasului de carte funciara nr. 123900/12.09.2023.



3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generale

Galbinasi (in trecut, Tabardsti) este o comund in judetul Buzdu, Muntenia, Romania, formatd din
satele Bentu, Gélbinasi (resedinta) si Tabarasti. Comuna Galbinasi este amplasatd in partea de sud-
est a judetului Buzau, intr-o zona de campie, fiind in zona de influentd a raurilor Buzdu si Calmatui.
Comuna este strabatutd de soseaua nationala DN2B, care leaga Buzdul de Bréila, sosea din care se
ramifica pe teritoriul comunei drumul judetean DJ204D, care o leagd de Tintesti. Prin comuna trece
si calea feratd Buzau—Brdila, pe care este deservitd de statiile Tabarasti, Tabarasti Sud si Bentu.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezinta o zond de pietrisuri si nisipuri, apartindnd
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 candva raul Buzdu.
Altitudinea in zona comunei Gélbinasi are valori cuprinse intre 65 si 75 m, valoarea maxima fiind de
77,9 m la Tabarasti. Teritoriul comunei apartine structurii geomorfologice majore Campia Romand
Orientala, respectiv partea centraléd a acesteia, zona situata in lunca comuné a raurilor Buz&u si raului
Célmatui denumitd Campia Buziu-Calmétui.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Gélbinasi se ridicd la 4.116 locuitori,

in crestere fafd derecensdméntul anterior din 2002, cind 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 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 afla in zona periferica intravilanad de sud-est a localitétii Gélbinasi, in zona unui
cartier de case relativ nou, cartier in plind dezvoltare. Zond dominaté de terenuri intravilane pe care
sunt edificate constructii cu destinatie rezidentiala cu regim majoritar P.

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evaludrii este amplasat in com. Galbinasi, sat Galbinasi, str. Barierei, nr. 7
(conform noului nomeclator al strazilor), T 27, jud. Buzdu, teren cu deschidere la strada pietruits.
Terenul se afla in zona sud esticé a localitdtii, zona in plind dezvoltare, caracterizati de edificarea de
cladiri rezidentiale unifamiliale.

Utilitdtile zonei: retea electricd, retea de ap, retea de canalizare, retea de gaze si retea de cablu TV
si telefonoie.

Distanta fatd de institutiile publice (Primarie, scoala gimnaziald, gradinita, bisericd, politie, s.a.) este
relativ medie. Spatii comerciale tip magazine satesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate.
Distanta fata de municipiul Buzdu este de cca. 15,00 km. Leg&tura cu municipiul Buzau se face prin
intermediul retelei de strdzi comunale asfaltate care se conexeaza cu DN2, aflat la cca. 1,50 Km.
Terenul este delimitat pe trei laturi (S, N si V) cu gard din plasé borduratd si plasé impletitd din
sarma, este de forma regulatd, plan, cu dimensiunile specificate in Anexa Nr. 1 La Partea I a
extrasului de carte funciara prezentat evaluatorului, anexa la raport.

Terenul are ca vecini: la nord NC 34684 pe o lungime de 28,712 m, la vest str. Barierei (NC 33036)
pe o lungime de 13,085, la sud NC 34687 pe o lungime de 28,742 m la est NC 34972 pe o lungime
de 13,018 m. La data inspectiei pe terenul subiect este edificatd o cladire cu destinatie rezidentials,
constructie inscrisa in cartea funciara, care nu este proprietatea clientului. Ca urmare constructia nu
face obiectul evaludrii. Poluare mica datoratd distantei relativ mari fatd de arterele rutiere principale
si linia feratda. Poluare fonicd: micad (rezultatd din observatii si informatii ale evaluatorului, f&rd
expertizare sau determinéri de laborator ale noxelor).
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4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

Aspecte generale

O piatd este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si seviciile, intre cumpdratori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se
pot comercializa fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. 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 i 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 aceasta piatd schimba 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 sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneazd este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea
ce face ca aceste piete s& fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de platd, dobanzi, etc. In general, proprietatile imobiliare
nu se cumpard cu banii jos iar dacd nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitatd.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpératorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

11



Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta 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, agricole, speciale). Acestea, la réandul 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 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 sectoriala (piata imobiliara).
Comparativ cu perioada prepandemicd, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata
amortizorului anticiclic de capital sunt mai ridicate, semnaland faptul c& acumularea riscurilor
sistemice are loc la scard regionald sau chiar globald. Conduita macroprudentiald activd, atat din
perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice si structurale, cat si a altor tipuri de masuri,
demonstreaza cé statele membre iau in serios avertismentul lansat de CERS si implementeaza masuri
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 sa nu deving, la randul
sau, o sursa de socuri negative pentru economia reald.

Avutia netd a populatiei si-a continuat traiectoria ascendentd (+10,4 la sutd in termeni anuali, iunie
2022). Totodatd, raportul intre datorii si averea neta s-a mentinut relativ constant in ultimii doi ani. In
structurd, activele imobiliare reprezinta 76 la sutd din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au
inregistrat n junie 2022 o crestere anuala 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 reflectata in
numarul usor in scddere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutad in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut in
Romania in prima jumatate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentindndu-se insa la 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 suta mai mult
fata de aceeasi perioadd a anului precedent, insa cu 12 la sutéd 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 ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
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Piata terenurilor

Avand in vedere scdderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii 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 la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediaté si cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua s8 aiba lichiditatea cea mai
ridicatd. 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 putand 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 imobiliarad specificd proprietitii evaluate

Terenul este amplasat in jud. Buzdu, sat Galbinasi, T 27, com. Galbinasi, zond semicentrald in
localitate, in suprafafa masuratd de 375,00 mp. Zona este caracterizatd de existenta cladirilor
rezidentiale cu regim de inéltime majoritar P, clddiri in marea lor majoritate relativ noi. Urmare a
dorintei locuitorilor municipiului Buzau de a parési orasul si a se stabili in zonele rurale din apropiere,
localitati ce dispun de utilitdti similare orasului, pretul terenurilor in zona studiatd a suferit in ultima
perioada o crestere semnificativd. Urmare a indspririi conditiilor de creditate si a conflictului armat de
la granita cu Romania, incepand cu semestrul doi al anului 2023, pe pita locald se manifestd o
diminuare a tranzactiilor imobiliare si implicit o usoara scddere a preturilor terenurilor intravilane.



Oferta de proprietati similare
in scadere.

Cererea de proprietati similare
In scadere.

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 instabilitatii economice,
activitatea imobiliard 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
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 buna utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai buna
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 abordarilor de evaluare.
Cea mai buna 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 piatd asupra proprietdtii analizate.
CMBU se bazeaza 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 potentiald a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibild fizic (daca este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului. Daca
cea mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, 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 daca nu existd indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca existd o
alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

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 evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele
rezultate:

- Posibil3 fizic. Amplasarea terenului intr-o zona preponderent rezidentiald, dimensiunea, forma
si suprafata terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitatilor publice conduc catre
utilizarea rezidentiald ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea terenului, utilizarea
comerciald si industriala nefiind posibile.

- Permisa legal. Conform documentelor este permisa din punct de vedere legal edificarea de
locuinte

- Fezabild financiar. Aplicarea secventiala a criteriilor de mai sus a relevat cd utilizarea terenului
pentru dezvoltare rezidentiala este singura alternativa posibila. Fezabilitatea sa financiara este
relevata in capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

- Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezulta ca utilizarea maxim
productiva este cea rezidentiald care corespunde cu utilizarea actuala 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, opinia mea este cd CMBU este rezidentiald, utilizare ce este
in concordanta cu utilizarea curenta.

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Conceptul de cea mai bund
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 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 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 buna utilizare,

- utilizarea curentd/existent,

- vanzarea ordonata si

- vanzarea fortat.
Estimarea valorii proprietdtii imobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utilizéri — utilizare
rezidentiala.

6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piata a terenului se estimeaza 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 utilizarii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda comparatiei directe, metoda
extractiei, metoda alocarii, metoda reziduald, metoda capitalizarii rentei funciare si metoda parcel&rii
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 practicd, atunci cand exista 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 Tn care contributia constructiilor la valoarea totald a proprietétii este in general scazutd si
usor de identificat sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind
nesemnificativa sau inexistenta.

Metoda alocdrii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietiti
rezidentiale si are la bazd obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea
proprietdtii prin analiza vanzarilor 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 utilizari 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, 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 piatd ratele de
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capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie si existd autorizatie de construire. Conform
aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatéd 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 capitalizdrii rentei funciare constd in aplicarea unei rate de capitalizare obtinutéd de pe piata
rentei funciare a proprietatii evaluate. Metoda este utilizata atunci cand rentele, ratele si factorii de
capitalizare pot fi determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicandu-se corectii in
madsura in care renta din contract este diferitd de cea de piat3.

Metoda analizei parceldrii si dezvoltdrii 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 rezulta 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 obtinuta de pe piatd pentru perioada adecvatd 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 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 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 aplicatd
deoarece nu existd o piatd a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2022, metoda reziduala se poate aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este indeplinita in cazul proprietatii evaluate.

Premisa majora a abordarii prin piatéd (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
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 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 analizata 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 fata, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vanzarilor. Aceasta reprezintd un
proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusd evaluarii si comparabile, prin
cuantificarea ajustdrilor. Ajustdrile care se aplicd preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd
superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piaté care reprezinta un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata 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 analiza a rezultatelor cu doud linii: total ajustdri
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fatéd de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala. 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 o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta abordare, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul determinarii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect.

6.3. Metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizatd metodd 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 acestei proprietati
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imobiliare decarece proprietatea are cea mai bund utilizare de teren construit (rezidentiala) si scopul
achizitiei este in cele mai multe cazuri utilizarea de catre proprietar pentru dezvoltarea de sptii
rezidentiale.

Aceastd metods se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considerd libere in scopul
evaluarii si se prefera atunci cand exista 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 (unitdti) 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 (suprafatd, deschidere la drum, topografie)

- utilitati

Grila datelor de piatd prezentatd in Anexa nr. 3 sintetizeaza principalele caracteristici ale proprietatilor
comparabile utilizate in procesul evaludrii. La baza estimarii au stat datele si informatiile culese de la
proprietar si documentele puse la dispozitie de acesta, informatii din publicatii, notariate si agentjii
imobiliare, baza de date proprii a evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietati similare.

Surse de informare au fost selectate avand la baza 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 vanzare de proprietdti 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 :

Comparabila 1: https://www.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-tabarasti-IDgOg5z.html?reason=
extended_serch_extended_distance;

Comparabila 2: : https://www.ro/d/oferta/teren-intravilan-buzau-galbinasi-7-IDgzikN.html;
Comparabila 3: : https://www.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-galbinasi-IDfayPS.html|?reason=ip%
7Citem_to_vec.

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

Trebuie precizat faptul c8, pentru toate proprietdtile comparabile, s-a considerat ca 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 Ia 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 proprietatii
imobiliare evaluate este criteriul de baza al selectiei tranzactiilor comparabile aldturi de marimea
suprafetei, formei, lungimea la fatadd, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile.

Pretul terenurilor in zona studiatd sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare si
anunturilor publicitare, n intervalul 8-12 €/mp.
Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaluarii, forma si localizarea, poluarea
mica, se alege pretul de 10,00 euro/m? pentru suprafata detinutd in exclusivitate (ANEXA nr. 3).
La alegerea pretului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifestd pe piata locald pentru
terenurile intravilane din zona :

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

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietatii si prevederile din certificatul de urbanismpermit construirea unei
cladiri cu destinatie rezidentiala,

- tendinta de scidere usoard a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifesta pe
piata imobiliara locala,

- nivelul de poluare (zon& cu poluare mica, trafic auto redus in apropiere).

Prin aplicarea acestei metode rezultd c& valoarea estimatd pentru terenul subiect este:
Vteren =375,00 mp x 10,00 euro/mp = 3.750,00 euro, rotund,

Vieren = 3.800,00 euro, echivalent 18.900,00 lei, valoare fara TVA

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, categoria de folosintd curti constructii, identificat cu numdrul cadastral 34685,
situat in Jud. Buzau, com. Galbinasi, sat Galbinasi, T27 cod postal 127420, in suprafatd mdsurata de
375,00 mp, este proprletatea 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 estimarii valorii de piata in vederea vénzari.

Valoarea de piatd a fost estimata utilizand abordarea prin piata din urmatoarelor considerente:
- valoarea obtinutd prin abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvata 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 piatd a proprietdtii 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
abordarii prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul
opineaz3 cé valoarea de piatd a proprietétii imobiliare supuse evaludrii asa cum se prezentd la data
inspectiei, este aceea estimata prin aborarea prin piatd, metoda comparatiei directe:

Valoarea obtinutd prin metoda comparatiei directe = 3.800,00 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 opiniazd c valoarea de piatd estimata a terenului
subiect al evalugrii este de: 18.900,00 lei, respectiv 3.800,00 euro, valoare fara TVA, la cursul
valutar de 4,9697 lei/euro, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR

ing. Petre Ion
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8. Anexe:

ANEXA Nr. 1: Extras de carte funciard,

ANEXA Nr. 2: Certificat de urbanism, HCL Galbinasi;

ANEXA Nr. 3: Fisa calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
ANEXA Nr. 4: Oferte de pe piata specifica;

ANEXA Nr. 5: Fotografii proprietate si vecinatati.
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g7 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU
Ef. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau

ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

MANCIA S ATIoN ALy
5 -1

b PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 34685 Galbinasi

A. Partea I. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Galbinasi, Jud. Buzau

Mt

Nr. cerere 123900
Ziua 12
Luna 09
Anul 2023

i

156513684

il

———
—_—
—_—

l

Nr. [Nr. cadastral Nr.
Crt | topografic | Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Teren imprejmuit;

Al
34685 375 imobil inscris in CF sporadic 20213:

Construciii

Nr cadastral
ki Nr. topografic

Adresa Observatii / Referinte

Al.l - c. i i, Jud. Buz
34685-C1 Loc. Galbinasi, Jud. Buzau desfasurata:114 mp:

Nr. niveluri:1; S. construita la sol'114 mp; S. construita

B. Partea Il. Proprietari si acte

—

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

182493/ 24/11/2022

Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Galbinasi); Act Normativ 19.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal
1/1

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 34685 ca urmare a finalizarii Al
Bl |inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imcbilelor sub numarul 10463.
Act Administrativ nr. 53, din 31/08/2006 emis de CONSILIUL LOCAL GALBINASI;
Al

1) COMUNA GALBINASI, CIF:3724440, domeniul privat

din 10/05/2007 emis de PRIMARIA COM. GALBINASI);

Act Administrativ nr, 62, din 28/09/2006 emis de CONSILIUL LOCAL GALBINASI (Act Administrativ nr. 3453,

B3 Intabulare, drept de FOLOSINTA CU TITLU GRATUIT, dobandirt prin‘
Lege, cota actuala 1/1

Al

1) FILIP-ION AUREL

CADASTRULUI)

Act Normativ nr. 7, din 13/03/1996 emis de PARLAMENTUL ROMANIEl (DOCUMENTELE TEHNICE ALE

R4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala' All
1/1
1) FILIP-ION AUREL
C. Partea ili. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantia si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informara on-line 13 adrasa epay.ancpl.ro

Farmular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 34685 Comuna/Oras/Municipiu: Gélbinasi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
34685 375 imobil inscris in CF sporadic 20213;

* Suprafata este detarminats in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
4 -

34972

Date referitoare la teren

o Cfgltoesg%ggge ik SuFr;aJ?l;a Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte

. concst::rg(':tii - 375 = i ]
Date referitoare Ia constructii

Crt Numar c?)izttipuacttiiee Supraf. (mp) JSJE:‘:;?; Observatii / Referinte

ALl 34685-C1 co?ggruuigiiei de 114 Cu acte gésfcaosrlsrtarg:tiltlla nfg;lzlla mp; S, construita

Lungime Segmente
1) Valoriie lungimiior segmentelor sunt obtinute din proiectie Tn plan.

Lungime
Punct " Punct
& X/Y : X/Y segment
inceput sfarsit = (m)
1| 652.629,71 2| 652.656,312 28.742
398.530,522 398.519,64
2| 652.656,312 3| 652.661,246 13.018
398.519,64 398.531,686
3| 652.661,246 4| 652.634,697 28.712
398.531,686 398.542,62
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3
Extrasc pentru informare on-line la adresa epay.ancplro Formular versiungs 1.1
e
neY Juator aug QQ"U\/}
y V2! rizay Oféy
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Carte Funciars Nr. 34685 Cornuna/Ora§/Municipiu: Gélbinasi

Lungime
Punct Punct
inceput| X/Y stargitc| X/Y seg(rll(er?‘t):
4| 652.634,697 1| 652.629,71 13.085/
398.542,62 398.530,522

** Lungimile Segmentelor sunt determinate in planul de proiectle Stereo 70 sl sunt rotunjite Ia 1 milimetru.
istanta dintre puncte este format4 din segmente cumulate ce sunt maj mlci decat valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP] contine informatiile din cartea
funciars active Ia data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001

documentuiui, fars semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatij
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

WWW.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codut de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de [a momentul generarii documentuly.

Data sl ora denerarii,
12/09/2023, 08:39

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
Extrase pentry informare on-line ta adensy epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1
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ROMANIA

JUDETUL BUZAU

PRIMARIA COMUNEI GALBINASI
Nr. 46 din 13.09.2023

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.46 din 13.09.2023

In scopul:
INFORMARE TEREN

Ca urmare a Cererii adresate de’ Comuna Galbinasi prin Primar Dragomir
Dumitru, cu demiciiul/sediul® in judetul Buzau, municipiul/orasui/comuna Galbinasi, satul

Galbinasi, sectorul ....... , cod postal ....... , str. Profesor Tudor Gheorghe, nr. 5, bl. - sc.-,
ap. -, telefon/fax 0371425064, e-mail ........ , inregistrata la nr. din ,
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul Buzau,

municipiul/orasul/comuna Galbinasi, satul Galbinasi , T27 , sau identificat prin;

*3) Plan de incadrare in zona
T.27, Nr. cad: 34685 ; - 375 mp —curti constructii intravilan

in temeiul reglementdrilor Documentatiei de urbanism nr. 1200/3161, faza
PUG/PUZ/PUD, aprobatd prin hotararea Consiliului Judetean/Local Galbinasi nr.
7/20.02.2012 a carei valabilitate s-a prelungit prin HCL nr 15/18.02.2022

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

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

v TEREN INTRAVILAN O TEREN EXTRAVILAN
PROPRIETATE ASUPRA: IMOBILULUI (TEREN SI/SAU CONSTRUCTIILE AFERENTE)
O A. PROPRIETATE PUBLICA v B. PROPRIETATE PRIVATA C. PROPRIETATE CONCESIONATA

O INCLUDEREA IMOBILULUI IN LISTELE MONUMENTELOR ISTORICE SI/SAU ALE NATURII ORI IN ZONA DE
PROTECTIE A ACESTORA, DUPA CAZ

PREVEDERI ALE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM CARE INSTITUIE UN REGIM SPECIAL ASUPRA IMOBILULUI
O Zone protejate

O Interdictii definitive de construire

O Interdictii temporare de construire

2. REGIMUL ECONOMIC: .
a) FOLOSINTA ACTUALA : curti constructii intravilan

b) DESTINATIA STABILITA PRIN PLANURILE DE URBANISM SI AMENAJARE A TERITORIULUI APRGBATE
Intravilan - Zona pentru locuinte si functiuni complementare

O REGLEMENTARI ALE ADMINISTRATIEI PUBLICE CENTRALE SI/SAU LOCALE CU PRIVIRE LA OBLIGATIILE
FISCALE ALE INVESTITORULUI

3. REGIMUL TEHNIC
INFORMATII EXTRASE DIN DOCUMENTATIILE DE URBANISM INCLUSIV DIN REGULAMENTELE DE

TORILQS™
URBANISM AFERENTE mr N

N
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1 EUR= 4.9697 ANEXA nr. 3

Elemente de Terenul evaluat Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
comparatie
Suprafata teren 375.0 1,000.0 5,500.0 3,800.0
Data oferte sept. 2023 sept. 2023 sept. 2023 august 2023
Pret unitar ofertare 14.0 15.0 12.0
(Euro /mp)
ajustare pentru -30% -25% -15%
oferta / tranzactie -4.20 -3.75 -1.80
Pret de vanzare 9.8 11.3 10.2
negociat (Euro /
mp)

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor]
la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate, exemplu - la preturi mari la ofertare corespund marje de
negociere mai mari. Ajustari -30% pentru comparabila 1, -25% pentru comparabila 2 si -15% pentru comparabila 3;
studiul pietii.

Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. 0% 0% 0%

de proprietate (Euro 0 0 0
Pret corectat 9.8 11.3 10.2
Drepturile de proprietate ale subiectului si ale comparabilelor sunt drepturi depline; ajustari zero

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru 0% 0% 0%

conditii finantare 0 0 0
(Euro/mp)

Pret corectat 9.80 11.25 10.20
(EURO)
Conditii de finantare la piata pentru toate comparabilele; ajustari zero

Conditii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare pentru 0% 0% 0%
conditii vanzare 0 0 0

Pret corectat 9.80 11.25 10.20
(EURQO)

Intervin ajustari cand cineva este foarte interesat sa achizitioneze proprietatea, ajustare zero pentru toate
comparabilele; studiul pietii.

Conditii de piata Sept. 2023 septembrie 2023 septembrie 2023 august 2023
(data vanzarii)

Ajustare pentru 0.0% 0.0% 0%

cond. de piata (Euro 0.00 0.00 0.00

/mp)

Pret corectat 9.80 11.25 10.20

(EURO)

Conditii de piata similare la comparabile si subiect, ajustari zero

Cheltuieli imediat se considera liber liber liber liber

dupa cumparare

Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00 0.00 0.00

Pret corectat 9.80 11.25 10.20

Nu sunt necesare cheltuieli imediate dupa cumpdrare pentru subiect si comparabile, ajustari zero.

Localizare Galbinasi-periferic Tabarasti-periferic Tabarasti -DN 2B, Galbinasi-DN2B-drum
CAP

ajustare pentru -2.0% -5.0% -5.0%

localizare (Euro / -0.20 -0.56 -0.51

mp)

Pret corectat (Euro / 9.60 10.69 9.69

m
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L PETRE ION %
Legitimatia Nr. 15176 2]
5, Valabil 2023

Do,
Nt m 5
iy




Ajustari: -2% pentru comparabila 1, ajustare -5% pentru comparabilele 2 si 3, comparabile situate in zona cu
mare decat subiectul d.p.d.v. al CMBU; studiul pietii.

interes imobiliar mai

Caracteristici fizice
teren

Suprafata (mp)

375.00

1,000.00

5,500.00

3,800.00

ajustare pentru

0%

0%

0%

suprafata (Euro /mp)

0.31

2.56

1.71

Comparand 1 cu 2 se observa o diferenta de pret de 1,00 EUR/mp Ia o diferenta de 1700,00 mp, respectiv 0,05
EUR/mp la fiecare 100 mp teren. Aplicand aceasta valoare la fiecare comparabila avem urmatoarele valori:

Comparabila 1 se va corecta cu:

(1000,00-375,00)/100%0,05

Comparabila 2 se va corecta cu:

(5500,00-375,00)/100*0,05

Comparabila 3 se va corecta cu:

(3800,00-375,00)/100*0,05

Deschidere la drum
acces

13.02

10.00

25.00

dubla

ajustare pentru
deschidere la drum
acces (Euro/mp)

0.30%

-1.20%

-5.00%

0.03

-0.13

-0.48

Ajustarile pentru lung

0,1% pentru fiecare metru liniar diferenta de

ime FS -0,3% pentru ¢

deschidere dubla; studiul pietii.

schidere) si ajustare-5,

omprabilal, -1,2% pentru comparabila 1, (s-a a
0% pentru comparabila 3, comparabila cu

preciat o ajustare de

Topografie

plan

plan

plan

plan

ajustare pentru
topografie (Euro /
mp)

0%

0%

0%

0.00

0.00

0.00

Ajustare totala
caracteristici fizice
Euro / mp)

0.34

2.43

1.23

Comparabilele 1,2,3 si subiectul sunt terenu

ri plane; ajustari zero.

Pret corectat (Euro /
mp)

9.95

13.12

10.92

Utilitatile tehnico-
edilitare disponibile

el, gaz, apa, canal

el, gaz, apa, canal

el, gaz, apa, canal

el, gaz, apa, canal

ale zonei
0% 0% 0%
ajustare pentru 0.00 0.00 0.00
utilitati (Euro / mp)
Pret corectat (Euro / 9.95 13.12 10.92
m
Ajustari 0% pentru toate comparabilele, comparabile si subiect situate in zone cu utilitati similare; studiul pietii.
ajustare totald neta 0 2 1
ajustare totald neta
(% din pretul de
vanzare) 1.5% 16.6% 7.0%
ajustare totala bruta 1 3 3
ajustare totala bruta
(% din pretul de
vanzare) 5.5% 28.9% 26.5%
Pret corectat (Euro / Comparabila cu
ajustarea bruta
mp), (ROTUND) 10.00 cea mai mica
Suprafata teren exclusiv = 375.00 mp
Valoare Euro = 3,800.00 Euro
Valoare teren = 18,900.00 LEI
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Postat 06 septembrie 2023

Vand teren intravilan Tabarasti )

14 000 €

HNPROMOVEAZA CREACTUALIZEAZA

LPersoana fizica 7 L Suprafata utila: 1 000 mzj
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DESCRIERE

Vénd teren intravilan ,Sat Tabarasti ,Strada Tineretului Facilitati :asfalt,gaze ,apa ,curent
,carte funciara -Suprafata :1000 mp .Deschidere :10 mp pe ambele parti .

ID: 248399625 Vizualizari: 366 = Raporteaza

CONTACTEAZA VANZATORUL
. ionut_dragomir84 :
Pe OLX din iunie 2020
Activ ieri la 16:47 %072 740 2532

e dodaints ~ 1D 052 ek ?
»4%9 //MM////M/W/ [ ool —clodstink ~ 108

U = 0”‘/““["4/ o(,?q(, W Ld olinLaser
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Teren intravilan Buzau - Galbinasi 7 km
15 € Pretul e negociabil

RPROMOVEAZA CREACTUALIZEAZA

[ Persocana fizica—J ( Suprafata utila: 5 500 m? J L Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan

Vand teren intravilan cu o suprafata de 5500mp, deschidere 25m, lungime 220.
Terenul este situat in Comuna Galbinasi, Sat Tabarasti, la 7 km de Buzau.

Utilitati la poarta:
-apa

-curent electric
-gaze

-asfalt

Proprietar, detin toate actele.
Terenul se vinde la pretul de 15 euro mp.

Pentru mai multe detalii Ia telefon.

O7********00 Traian

oroaFloin  — OF &4 95 7700

ID: 244833337 Vizualizari: 269 = Raporteaza
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DESCRIERE

Ideal pentru construirea de spatii de productie/depozite/locuinte. Vand 3.800 de mp in
intravilanul comunei Galbinasi, la 7 km de Buzau, pe drumul national DN2B, Buzau-Braila.
Terenul are o deschidere de 36 m si o lungime de 109 m, iesire directa atat in DN2B cat siin
Drumul CAP si carte funciara. In zona exista toate utilitatile apa, gaze naturale, canalizare s;
energie electrica.

ID: 224162232 Vizualizari: 2641 = Raporteaza

et

CONTACTEAZA VANZATORUL
s Gabi :

Pe OLX din august 2021 _
Activ ieri la 20:53  ~ i 0§ 8L %074 056 4280
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Postat 19 august 2023 VY

Vénd teren intravilan Galbinasi

12 €

NPROMOVEAZA CREACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ’ LSuprafata utila: 3 800 m? J LExtravilan / intravilan: Intravilan J
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