JUDETUL BUZAU
COMUNA GALBINASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea cumpdrarii de ciatre Unitatea Administrativ Teritoriala
Comuna Gilbinasi, judetul Buzidu a unui teren in suprafata de 130 m.p. situat in
intravilanul satului Gilbinasi, comuna Gilbinasi, cv.13, parcelele nr.781, 782,
numar cadastral 26804

Consiliul local al comunei Galbinasi, judetul Buzidu, intrunit in sedinta de lucru
ordinara in data de 28.11.2022 ;

Avand in vedere :

- referatul de aprobare al Primarului comunei Gélbinasi inregistrat sub nr.
685/18.11.2022 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, achizitii
publice si al compartimentului juridic, reurse umane si relatii cu publicul inregistrat sub
nr.686/18.11.2022 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 previzute de lege, respectiv semnarea/avizarea sau a
altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii), raspundere
aferentd actelor administrative, operatiuni anterioare adoptarii actului administrativ ;

- avizul comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al comunei Galbinasi
inregistrate sub nr.715; nr.727 si nr.739/2022 ;

- procesul verbal inregistrat sub nr.9820/ 15.11.2022 al sedintei de negociere a
pretului de vanzare cumparare pentru achizitionarea terenului in suprafata de 130 m.p.
situat in intravilanul satului Géalbinasi, com. Galbinasi, c¢v.13, parcelele nr.781, 782,
numar cadastral 26804, intocmit de comisia de negociere constituita conform
prevederilor art.4 din H.C.L. nr.75/31.10.2022 ;

- Hotararea Consilului Local al Comunei Galbinasi nr.75 din 31.10.2022 privind
initierea procedurilor in vederea cumpararii de catre Unitatea Administrativ Teritoriala
Comuna Gilbinasi, judetul Buzidu a unui teren in suprafata de 130m.p. situat in
intravilanul satului Galbinasi, com. Gélbinasi, cv.13, parcelele nr.781, 782, numar
cadastral 26804 ;

- raportul de evaluare al terenului situat in intravilanul comunei Gaélbinasi, sat
Galbinasi, cv.13, parcelele 781,782, categoria de folosintd arabil, inscris in Cartea
Funciarda nr.26804 a comunei Galbinasi, avand numar cadastral 26804, ce apartine
numitilor Dumitru Marin si Dumitru Nicoleta, intocmit de evaluator autorizat, atestat
ANEVAR ing. Petre Ion, Inregistrat la sediul primariei comunei Gélbinasi sub
nr.8940/27.10.2022 ;

- prevederile H.C.L.nr.12 din 09.02.2022 privind aprobarea bugetului local de
venituri si cheltuieli al comunei Galbinasi si a listei de investitii pe anul 2022, cu
modificarile si completérile ulterioare ;

- prevederile art.859, art.863, lit.a), art.1650, alin.(1), art.1652 si art.1657 din Legea
nr.287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare ;
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- prevederile art.29, alin.(1), lit.a) din Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice, cu
modificarile si completarile ulterioare ;

- prevederile H.C.L. nr.80/31.10.2022 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Comunei Galbinasi pentru sedintele din lunile niembrie 2022 -
ianuarie 2023 ;

- prevederile art.84, alin.(5), art.87, alin.(5), art.129, alin.(1), alin.(2), lit.b) si d) ,
corobort cu alin.(4), lit.a) si alin.(7), lit.s) respectiv prevederile art.240 din O.U.G.
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand in considerare dispozitiile Legii nr.24/2000 privind normele de tehnica
legislativd 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 O.U.G.
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare ;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se insuseste Raportul de evaluare nr.57/18.10.2022, intocmit de evaluator
autorizat ANEVAR Petre Ion, inregistrat la sediul Primariei comunei Gaélbinasi sub
nr.8940/27.10.2022 pentru imobilul teren in suprafatd de 130 m.p., situat in
intravilanul satului Galbinasi, com. Gélbinasi, cv.13, parcelele 781,782, nr. cadastral
26804, avand categoria de folosintd arabil, proprietatea numitilor Dumitru Marin si
Dumitru Nicoleta, care stabileste o valoare de piatd a imobilului de 2.900 euro, respectiv
echivalentul a 14.300 lei la cursul BNR de 1 Euro = 4,9357 lei din data de 18.10.2022,
prevazut in anexa nr.1, care face parte integranta din prezenta hotarare .

(2) Se aproba Procesul verbal al sedintei de negociere inregistrat la Primaria comunei
Galbinasi sub nr.9820 din 15.11.2022, intocmit de comisia de negociere constituita
conform prevederilor art.4 din H.C.L. nr.75/ 31.10.2022, in vederea negocierii pretului de
vanzare — cumparare pentru achizitionarea unui teren in suprafatd de 130 m.p., categorie
de folosinta arabil situat in intravilanul satului Géalbinasi, com. Galbinasi, cv.13,
parcelele 781, 782, inscris in cartea funciara nr.26804 Galbinasi, nr.cadastral 26264,
prevazut in anexa nr.2, care face parte integranta din prezenta hotarare .

Art.2. (1) Se aproba cumpdrarea de catre Unitatea Administrativ - Teritoriala
Comuna Gilbinasi, judetul Buziu, a terenului in suprafata de 130 m.p., lotizatd din
totalul suprafetei de 589 m.p., situat in intravilanul satului Galbinasi, comuna Galbinasi,
cv.13, parcelele nr.781, 782 categorie de folosinta arabil, inscris in cartea funciara
nr.26804 Galbinasi, cu numarul cadastral 26804, rezultata din dezmembrarea imobilului
cu nr.cadastral 21336 inscris in cartea funciard nr.21336, proprietatea numitilor
Dumitru Marin si Dumitru Nicoleta, conform contractului de vanzare — cumparare
autentificat sub nr.574/15.03.2013 de Biroul Notarilor Publici Asociati CIPRIAN MARIN
si LUCICA MARIN, in vederea extinderii spatiului de parcare pentru utilajele primariei.

(2) Datele de identificare ale terenului sunt cele mentionate in Raportul de evaluare
prevazut la art.1, alin.(1) .

(3) Pretul de vanzare — cumparare al terenului in suprafatd de 130 m.p. este de 22
euro/m.p. rezultdnd un total de 2.860 euro,conform procesului verbal de negociere a
pretului de cumparare a terenului inregistrat la Primaria comunei Géalbinasi sub nr.9820
din 15.11.2022, ca fiind pretul de achizitie al imobilului calculat la cursul B.N.R in ziua
semnarii contractului de vanzare - cumparare.

Art.3. (1) Se aprobd incheierea contractului in forma autentica intre U.A.T. Comuna
Galbinasi si numitii Dumitru Marin si Dumitru Nicoleta.

(2) Se imputerniceste domnul Dragomir Dumitru, in calitate de Primar al comunei
Galbinasi, sa semneze pentru si in numele comunei Galbinasi contractul de vanzare -
cumparare.

(3) Taxele notariale si cele privind inscrierea terenului in Cartea funciara se suporta
de catre cumparator din fondurile bugetului local .

(4) Contravaloarea bunului imobil ce urmeaza a fi achizitionat va fi platita din
fondurile bugetului local, prin virament bancar, in contul pus la dispozitie de catre
proprietar.
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Art.4. Terenul care face obiectul prezentei hotarari se inregistreaza in evidentele
comunei Galbinasi ca imobil apartinand domeniului public, la valoarea prevazutda in
contractul de vanzare — cumparare, iar inventarul bunurilor care apartin domeniului
public se completeaza in mod corespunzator .

Art.5. Primarul comunei Galbinasi, prin intermediul compartimentului financiar
contabil, impozite si taxe locale, achizitii publice din cadrul aparatului de specialitate a
primarului comunei Galbinasi va aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari .

Art.6. Prezenta hotarare va fi comunicata prin grija secretarului general al comunei
Galbinasi in termenul prevazut de lege Primarului comunei Galbinasi, celor nominalizati
cu ducerea la indeplinire, Institutiei Prefectului - judetul Buzau in vederea exercitarii
controlului cu privire la legalitate si va fi adusa la cunostintd publica prin afisare la
sediul primariei si pe pagina de internet a Comunei Géalbinasi, judetul Buzau.

Presedinte de sedinta
QONSILIER, PN '
CALIN DANIEL S \

Contrasemneaza pentru legalitate,
SECRETAR GENERAL,
GUTENIUC LILIANA

£

Nr.87/28.11.2022

Aceastd hotarare a fost adoptatd de Consiliul Local al comunei Galbinasi in sedinta
ordinard din data de 28.11.2022, cu respectarea prevederilor art.139, alin.(2) (majoritate
calificatd) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numéar 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 sedinta 13.
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\PORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare tip teren intravilan, situata n
localitatea Galbinasi, Cv 13, P 781, 782, Lot 2, com. Galbinasi,
jud. Buzdu, in suprafata masuratd de 130,00 mp.

Proprietatea: DUMITRU MARIN SI DUMITRU NICCLETA.
Valoarea estimats:

14.300,00 lei, echivalent 2.200,00 eurs, valoare fard 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 unor terti fird acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si beneficiarului COMUNA
GALBINASI jud. Buzau. ) :



Stirnute beneficiar,
Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizar evaluarea proprietatii inobiliare conform contractuhu agreas,

Gbtectul prezentului raport il reprezinta terenul intravilan, catzgorida de jolosingd arabil, situai in jud. Buzau.
com. Galbinasi, sat Galbinasi, Cv.i3, P 781, 782, Lot 2.

Tipul valorii: valoarea de piaid.
Scopul evaluarii: cumpéirare.

La realizarea rapertului s-au avut in vedere siandardele si meiodologia de hieru recomandeie de ANEVAR.
1 g
lispectia, investigatiile si analizele necesare au josi facute de catre evaliator autorizat PETRE JON.

Aceasta scrisoare nsoleste raporiil de evaiuare compler.

Analizénd datele expiise In raportul de evatuare, concluzia med asupra valorii de piaid ¢ proprierdtii imobilicie
mentionate 2sie urmdrodred

| ]

| !

| VALOAREA DE PIATA | 14.309.00 LE?

| RECOMANDATA ' Hehivalent 2.906,06 EUR

1

. % e T poEn v oA . I = ey P s . . —
| ATOST DETERMINATA PRIN | METODA COMPARATIEI DIRECTE

YVALDAREA D

T ta. it

Cnrsul BNR ester T EURG — £,9257 L.EF, din data de 18.70.2622.

Calociea de praii a fos

siabiliict de caire wn Evaluator autcrizar, memben ol Asocicegici Nationale o
Evatuatorilor Autorizali din Ruménica, avand la bazd Siandardele de Evahiare a Binurilor. editia 2022

I completarea misiunii de evaliare am wilizar informayiile si documentele firnizate de cdtre client car si deaie
Jurnizate din piaia de sector si baza de dare proprie.

Fotodard. confiriy <@ evaluaiorut ni are niciin interes direci asupra activithi saue asupra pérfilor asoc

icite
aezstiia si. de aceea. este capabil sa ofere consultanid. independent.

va rog sa fuati la cunosiinid cd datoriid coniextulii economic international care geneizazd lipsa de fichidiiagie
sifimiteaza accesul la frnaniare, dai si datoritd lipsei ie transparen(d o informariilor, contexivel actual af pict
imobifiare ni reflecta condifiile unei piete normale.

o

PETRE ION — evaluator autorizat EPI, ERM
Membru titelar ANEVAR
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Obiectul avaluarii 1 constituie drﬂphu! deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria
de folosinté arabil, identificat cu numérul cadastral 26804, situat in judetul Buzdu, comuna Gélbinasi,
sat Galbinasi, Cv.13, P 781, 782, Lot 2, cod postal 127240 in suprafatd mdsuratd de 130,00 mp,
teren descris in cuprinsul raportuiw de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piaid a terenului mentionat mai
sus, aga cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea CUIMPararii
Tipul valorii (valoare de piatd) este adecvat si este determinat de scopul evalurii,

\/axoatea terenului a fost determinatd in conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile

cestui tip de valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarﬂ.e utilizate:

»# STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, Ldma 2022 .
- 5BV 100 - Cadru general;
- SEV 101 - Termeni de referinga ai evaludri;
- SEV 102 - Documentare si conformare;
- SEV 103 - Raportare;
- SEV 104 — Tipuri ale valorii;
- SEY 105 ~ Abordéri si metode de evaluare;
- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
In continutul Raportuiui esie prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazui
avaludrii prezente. '
PaporLul a fost structurat dupa cum urmeaza: Ceriificarea evaludrii ; termenii de refferintd — in care
e gasesc principalele slamente cu caracter specific care delimiteazs moclul de abordare al evaludiii ;
'//epfu/ de proprigiate asupra terenulul supus evaludrii — cu informatii referitoare ia proprietar,
respectiv la terenul in cauza ; Rvefuarea lerenuiui - contine aplicarea metodei de evaluare 'si opinia
evaluatoruiui privind valoarea stabilitd; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentaie
in raport. ‘

in urma aplicarii metodei de evaiuare, concluzia evaluatorului este ci vaioarea de piatd estimata
a terenului intravilan, categeria de folosintd arabil, situat in judetul Buzdu, comuna Gélbinasi, sat
Galbinasi, Cv 13, P 781, 782, Lot 2, in suprafatd masuratd de 130,00 mp este de 14.300,00 i=i,
respectiv, 2.98¢,50 surg, la cursul valutar de 4,9357 lei/euro, valabil pentru data de referintd a
evaludrii. Valoarea estimata nu contin valoarea TVA.

Argumenteie care au stat la baza elabordrii acestei concluzii precum si considerentele avuie in vedere
la determinarea acastei valori sunt:
# Valoarea a fost expnmata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditile limitative si

ragimamentele exprimate in prezentui raport si este valabild in conditile economice si juridice
mentionate in raport ;

~ Valoarea estimata se refera fa un teren intravilan;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizatd in raport;

> Valoarea reprezinta concluzia evaluatorului privind valoarea de piaté a terenului;

» Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ci este o opinie;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandgrilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a EVEHUBLOI‘I[OF Autorizati din Roma“lLJ
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DECLARATIE DE CONFORME
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Prin prezenta certific ca:

K

\_{/

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 chiectul
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
persoana afiliaté sau implicatd cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau Intelegere care s2-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 consultantd sau sa depund marturie In instanta
referitor ta proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in bhaza
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 cerinteior diri Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2022, recomandérile si metodologia de lucru adoptate de cdtre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Auiorizati din Romania). Evailuatorul a respectat codul de etica
al meserisi zale;

Nici evaluaterui si nici © persoana afiliata sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea wanzacie,

Prerentul raport poate i expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatoruiui} si
verificat, In confoimitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022; SEV 400 - Verificarea
evaluarii ’

Prezentui raport de evaluare trebuie luat ca un Intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizatad 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.

fon Petre,
Evaluator autorizat — memox u titular ANEVAR
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1. Termenii de referin
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1.1 Obiectul, scopu! g utilizarea evaludrii. Bencficiarul raporiuiui.

Oblectul evaludrii 1l constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, categoria de
folosinta arabil, identificat cu numsrul cadastral 26804, situat in Jud. Buzdu, com. Galbinasi, sat
Galbinasi, Cv 13, P 281, 282, Lot 2, cod postal 127240, in suprafatd masuratd de 130,00 mp, teren
descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului specificat mai sus,
asa cuim este definitd in Standardele de Evaluare a Bunwrilor, editia 2022, in vederea cumpérérii,

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

Prezentul Raport de evaiuare se adreseazd in calitate de client si de heneficiar 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.

3
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- Baza de svaluare. Tipul valori estimate.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiaruivi, reprezintd
O estimare a waforif de piatd (cu particularitdtile prezentate in continuare), a proprietdtii imobiliare,
aga cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, SEV 104 ~ Tipuri
e olenr
ale valorii.

Yaoerea nu aste un fapt cert, ¢i o opinie: ,
- fiz asupra celul mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupre beneficiilor eaconomice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valoares de piaid reprazintd suma astimats DENIrg care v
FCEY saut & doborie ar putea i schimbai(S) fa daka evaluari, e e cumpdrdtor hotdrde si
un vanzator hoiFrdAt indr-o Granzachie nepartinitoars, dupd un marketing adecvat si in
care pdriife au aciienar fiecare i cunostings de cauza, prudent si idrd constréngere.

(STANDARDELE DF EFVALUARE A BUNURILOR, edifiz 2022, SEV 104 — Tipuri ale valorfi, pag.20,
paragralul 30.1)

Metodologia de calcul 2 “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaiudrii, tipul proprietdtii si de
recomenddrile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3, Data estim3rii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de client
pana la data de 18.10.2022, 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 efectuatd pe baza documentatiei cadastrale si localizirii ficute de
reprezentantu! clientului si proprietar Dumitru Nicoleta.

Data evaludrii este: 18.10.2022

Data efectudrii raportului: 24.10.2022.
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14, Moneda raporiaiul.
Opinia finala a evaludri =st= orezentatd in LEI si EURO.
i.5. Standardele apiicate.

In elaborarea prezentului raport de evaiuare au fost luate in considerare urmatoarele standarde:

Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, standarde ce inglobeaza Standardele Internagionale

de Evaluare (IVS), editia 2022 si dou$ Standarde Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA:
> SEV 100 - Cadru general;

»  SEV 101 - Termenii de referintg ai evaluarii;

o EV 102 — Documentare si conformare;

@ 5EY 103 - Raportare;

«  SEV 104 -- Tipuri ale valorii;

»  SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;

°  SEV 236 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

L8, Procedura de evaluare (Etapsic parcurse, surse de informatii).

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoares de Biafd, asa cum a fost ea definitd
mai sus.

ttapele parcurse pentru determinarea acestel valori au fost:

+~ documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

~ inspectia terenului;

» stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborSrii raportului;

~ selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

~ deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s8 se ting
seama la derularea tranzacgiei:

+ analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

>~ aplicarea metodei de evaluare consideraid oportund pentru  determinarea  valorii Si
fundamentarea opiniei evaluatorului. :

Procedura de evaiuare este conformd cu Standardele ANEVAR “In viguare, recomandsrile si

metodologia de lucru adoptate de citre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmiri prezentulyl raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse ia dispozitie de catre client, respectiv:
# Incheiere de carte funciard nr. 135911 din 04.10.2G22
» Extras de carte funciara nr. 13591 1/26.09.2022;
> Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
# Extras de plan cadastral de carte funciara nr. 116100/04.09.2022.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de speciaiitate, respectiv:

» Buletinele documentare de expertiz3 tehnica, editate de Corpul expertilor tehnici din Romania y
Cursul de referinta al monedei nationale ;

Publicatii privind piata imobiliarg (reteauz internet);

Baza de date proprii a evaluatorului;

R

Evaluatorul nu isi asumé nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de-catre client
§i nici pentru rezultatele obtinute in cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau-gresite.
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Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus ntr-un
document destinat publicititii f3r& acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei Si
contextului in care urmeazd sé apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
cdtre alie persoane decat cele de la pct. i.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. Responsabilitatea fata de teryi

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizat la pct. i.1. Raportul este confidential, strict pentru
client si beneficiar iar evaluatorul nu accept nici o responsabilitate fata de o terid persoand, in nici o
circurnstanta.

t.9. Ipocteze st ipoteze speaciale, conditii limitative.

Principalele ipoteze gi conditii limitative de care s-a tinut seam3 n elaborarea prezentului raport -
de evaluare sunt urmatoarele:

S
o
o)
a
P
=

Epoteze

~ Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cdtre client si
au fost prezentate faré a se Intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se presupune ci
titlul de proprietate aste bun si marketabil, in afara cazului in care se specifica alifal;

~ Informatia furnizatd de <itre terti este consideratd de incredere, dar nu 1 se acordd garantii
pentru acurateie;

~ Se presupune cd nu axistd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamantelor, solului.
Evaluatorul nu-si asurn nici o responsabilitate pentru asemenaz conditii sau pentru abtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi; :

~ Se presupune cd@ amplasamentul este in depling concordantd 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 existenfa unor contamindri naturale sau chimice care afecieazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdiilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
astimate in ipoteza c& nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior c3 existd contaminsri pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢ au fost sau sunt puse n 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 estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

~ S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apard in perioada urmatoare;

> 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

evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informatii

de care acesta nu avea cunostints;

XiS
i
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1.9.2 Restrictii de uiiiizare, di

# intrarea in posesia unei copii & acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia:

# evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este ob!xgat sa ofere n continuare consultani,a sau sa
depund marturie in instantd relativ fa proprietdtile 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, identitates
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

# raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si pohuce de la data

intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

1.18. Identificarea si competenta evalusioruly

Acest raport este intocmit de cdtre un evaluator autorizat, compntent sd ofere consultantd in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietagilor de acest tip si competent sa efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), Petre
Ion cu tegltlmatla nr. 15176, valebild 2022, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectiv

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

=,

2.3, Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNEL GALBINASY, Jud. Buzdu, CIF: 3724440,
2.2, Proprietaral
Intabulare drept de PROPRIETATE, cumpérare bun comun,dobandit orin Conventie, coté actuald 1/1;
DUMITRU MARIN, DUMITRU NICOLETA, conform Extras de carte funciard nr. 135911/26.09.2022
prezentat si anexat in copie la raport.
2.3. Dreptul da proprietate

Terenul In suprafatéd masuratd de 130,00 mp, este proprietatea depling a d-lui DUMITRU MARIN
- sia d-nei DUMITRU NICOLETA.

2.4, Date privind documentaiia cadastraid

Proprietatea imobiliara subiect este nscrisd in cartea funciara nr. 26804 a UAT Gélbinasi, cu
numarul cadastral 26804. Datele specificate mai sus au fost preluate din Extrasul de carte fur.maré
pentru informare nr. 135911/26.09.2022, emis de OCPI Buzu.

2.5. Sarcini

NU SUNT- conform Partea III, SARCINI a extrasului de carte funciard nr. 135911/26.09.2022.
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3.1 Informatll generale

Gaibinasi (In trecut, Takardsti) este o comunad in judetul Buzdu, Muntenia, Romania, formatd din
satele Bentu, Galbinasi (resedinta) si Tabarasti. Comuna Galbinasi este amplasata in partea de sud-
est a judetului Buzau, intr-o zona de campie, fiind in zona de influenta a raurilor Buzau si Calmatui.
Comuna este strabatuté de soseaua nationald DN2B, care leagd Buz&ul de Braila, sosea din care se
ramificd pe teritoriul comunei drumul judetean DJ204D, care o leagd de Tintesti. Prin comund trece
si calea feratd Buzdu-Brdila, pe care este deservita de statiile Tabarasti, Tabarasti Sud si Bentu.

Din punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezintd 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 c& 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 Tabarasti. Teritoriul comunei apartine structurii geomorfologice majore Campia Romang
Orientald, respectiv pariea centrald a acesteia, zona situatd in lunca comuné a raurilor Buzau si raului
Calmatui denumita Campia Buzau-Calmaiui.

Conform recensamantuiui efectuat in 2011, populatia comunei- Galbinasi se ridica la 4.116 locuitori,
in crestere fatd derecensdméntul anterior din 2002, c&nd 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 cunoscuta. Din punct de vedere confesional,

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

3.2. Zona

Terenul subiect. se afla in zona centrald intraviland a localitdiii Gdibinasi, limitrof Primériei Galbinasi, in
zona de case de locuit vechi si nni, case cu regim de indltime majoritar P dar si P+1.

Terenul subiect al evaludrii este amplasat in com. Galbinasi, sat qélbinasi, Cv 13, P 781, 782, Lot 2,
jud. Buzdu, teren-férd deschidere la drumuri de circulatie publica. In prezent terenul are destinatia de
curte pentru proprietari, o parte fiind ocupat de Primarie si utilizat ca parcare pentru utilajele
acesteia.

Utilitdtile zonei: retes siectrics, retea de apa, retea de canalizare, retea de gaze, retea de cablu TV si
telefonie.

Distanta fatd de institugiile publice (Primarie, scoald gimnaziald, gradinita, biserica, politie, s.a.) este
micd. Spatii comerciale tip magazine satesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate. Distanta
fatd de municipiul Buzdu este de cca. 10,00 km. Legdtura cu municipiu! Buzdu se face prin
intermediul retelei de strazi comunale asfaltate care se conexeaza cu DN2, aflat la cca. 150 m.
Terenul este delimitat pe trei laturi: gard din plasa de sarma pe stélpi metalici cu soclu beton armat
pe latura estica, gard plasé sudata pe stalpi din teava pe latura nordicd si gard lemn pe stalpi teavé
metalicd pe latura vesticd. Teren de forma neregulatd, plan, cu dimensiunile specificate in planul de
amplasament si delimitare a imobilului, anexa la raport.

Terenul are ca vecini: la nord NC 22629 (teren primarie) pe o lungime de 7,37 m, la est NC 23469 pe
o lungime de 16,69, la sud rest proprietate — Lot 1 pe o lungime de 7,69 m si la vest NC 4201 (teren
primarie) pe o lungime de 17,95 m. La data inspectiei terenul subiect este liber de constructii.

Poluare medie datoratd distantei relativ mari faid de arterele rutiere principale. Poluare fonica: mica

(rezultatd din observatii si informatii ale evaluatorului, fard expertizare sau determindri de laborator
ale noxelor).
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Aspecte gensrale

O piatd este un mediu in care se {ranzactioneaza bunurile §i seviciile, intre cump&ritori Si
vanzétori, printr-un mecanism al prefuiui. Conceptul de piaid Presupune ca bunurile sau serviciile se
pot comercializa f3r3 restrictii intre cumpardtori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si oferts si la aiii factori de stabilire 2 prefului, pecum si la propria i intelegere a
utilitatii relative & bunurilor sau seviciiior gi la nevoile s dorintele individuale,

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopui de
a efectua tranzactii imobiliare, Participantii la aceasts piaia schimbg 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 s3u este fix.
Pietele imobiiiare nu sunt piete eficiente: numsrul de vanzatori si cumparatori care actioneaz este
relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesit o putere mare de cumparare, ceea
Cce face ca aceste piete ¥ fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea niveluly salariiior,
numarul locurilor de muncs precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzi, etc. In general, proprietdtile imobiliare
NU se cumpard cu banii jos iar dack nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliars nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementsrile 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 ofert. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolty greu iar cererea poate s§ se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe orj s% existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cump&rstorii si vanzdtorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-
cumpadrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentut pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piat§ si masura in care acestia sunt afectati de
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factori endogeni si exogeni proprietatii. in functie de nevaile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piatd, 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 imparite in piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Principalul factor de influentd a contextului economic international si national este reprezentat n
aceastd perioadd de izbucnirea si persistenta pandemiei de Covid-19 care a impus masuri de izolare
sociald cu efecte asupra nivelului activit3tii economice. Pentru a intelege dimensiunea acestui efect Si
riscurile asociate, este necesara o introducere mai largd in contextul economic al anului 2020. Desi
raman multe necunoscute in privinta efectelor viitoare ale contextului global actual, putem afirma c&
anul 2020 este unul de moderare a activitdtii pe toate segmentele pietei imobiliare, investitorii
adoptand mai degraba ¢ atitudine defensiv si alegand investitii cu nivel redus de risc.

Dupa o crestere economicd importants, de 7% in 2017, economia romaneascs a evoluat in perioada
2018-2019 spre o crestere sustenabild pe termen lung estimatd de analisti in jurul valorii de 3%.
Cresterea economicd a rdmas robustd, de peste 4% Tn 2018 si aproximativ 4% in 2019, dar in
scadere fata de anii precedenti, Aceastd tendintd este de asteptat s& continue si pe termen lung, n
timp ce pe termen scurt nivelul de incertitudine extrem de ridicat de pe pietele internationale face
imposibila estimarea realist a unor tendinte.

Un factor important de influentd a contextului economic national in anul 2019 a stat sub semnul unei
politici financiare publice expansioniste, in conditiile unui deficit bugetar programat foarte aproape de
limita maxima de 3% si a executiei bugetare relaxate din primele 9 iuni ale anului.

Luna octombrie a fost marcatd de o schimbare politicd neastepiats prin care guvernarez cu o
orientare politicd de stanga a fost inlocuitd cu una de dreapta, cu optiuni de decizie economics
semnificativ diferite. Aceastd schimbare a fost fnsotitd de revizuirea principalilor indicatori
macroeconomici in sensul indepértarii lor de la echilibru, ceea ce s-a reflectat si in perceptia agentilor
economici interni si internationali despre mediul economic roménesc,

Contextul macroeconomic descris mai sus s-a dovedit cu deosebire favorabil pietel imobiliare i anul
2019, toate segmenteis acesteia inregistrand o activitate intensd de tranzactionare, dar si de
investitii. Anul 2019 a inregistrat totodatd intrarea sau consoiidarea pozitiei pe piata imobiliara
romaneascd a unor investitor interni si internationali de talie mare.

Activitatea de dezvoltare imobiliard a atins niveluri mari pe toate segmernitele n anul 2019, fiind
centratate, ca tendintd, pe proiecte de anvergurd, cu risc redus si care speculeaza oportunitati pe o
piata aflatd In crestere solidé. _

Politica expansionista dusd de autoritétile publice In primele noud iuni aie anuiui 2019 si care a vizat
cu deosebire cresterea salariilor in sistemul bugetar si cresterea pensiilor publice s-a reflectat in
mentinerea unui apetit ridicat peniru consum in randul populatiei. Acest lucru a ficut ca activitatea
investitionald, ca si nivelul tranzactiilor, s& inregistreze valori importante atat pe segmentul rezidential
al pietei imobuliare,cat si pe segmental spatiilor de retail. _

Printre alfi factori de incertitudine de plan international, mentiongm iesirea Marii Britanii din Uniunea
Europeana si incertitudinile legate de desfisurarea pe baze noi a comertului international al Uniunii
Europene cu noua iesitd, precum si politicile de migratie ce ar putea Tnsoti aceasta iesire, care sunt
elemente cu consecinte importante asupra contextului economic al anului 2020. Totodata, alegeri
prezidentiale din Statele Unite ale Americii, precum si sciderea importantd a pretului petrolului in
prima parte a anului 2020 reprezintd alti factori de incertitudine demni de considerat pe plan
international.

Mentionam ca foaite probabild o tendintd de moderare a pietei imobiliare, der nu putem face
precizari asupra modului in care evenimentele recente vor afecta comportamenetul investitorilor de
pe aceasta piatd sau amplitudinea fluctuatiilor ce vor fi inregistrate. De asemenea, avand in vedere
activitatea investitionald importanta din ultimii ani, este de asteptat s8 se inregistreze o tendintd pe
termen mediu si lung de maturizare a pietei imobiliare, caracterizatd prin randamente investitionale In
scadere, care se apropie astfel de cele de pe alte piete europene importante.

Piata terenurilor pentru constructii. Dupd o perioads in care piata terenurilor construibile s-a
bucurat de o lichiditate ridicatd, avand in vedere apetitul mare pentru dezvoltarea de noi- proiecte
imobiliare, volumutl tranzactiilor de pe acest segment de piatd a inceput si se reducd usor, pe masura
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alinierii preturilor ceruie Iz asteptirile mai ridicate de profit de pe piata imobiliard, ceea ce &
contribuit la moderarea carerii.

Avand In vedere cd piata terenurilor pentru constructii este de obicei caracterizatd printr-o lichiditate
mai redusa decat celelalte segmente ale pietei imobiliare, conditiile economice actuale cel mai
probabil se vor reflecta intr-o mésurd mai mare in activitatea acestui sector, in sensul cresterii
perioadei de marketabilitate si probabil si a marjelor de negociere.

Momentul actual succede o lungd pericadd de activitate sustinutd in domeniul dezvoltérii de noi
proiecte imobiliare rezidentiale, comerciale si industriale, asa incat apetenta dezvoltatorilor de a lansa
proiecte noi este foarte sensibild la fluctuatiile cererii potentiale. Factorii de incertitudine din mediul
economic si in special scaderile semnificative ale indicilor bursieri din ultima perioada determinate de
extinderea epidemiei de COVID-19, la scard mondiald reprezintd un element cu influenta
incontestabild in sensul cresterii incertitudinii, motiv pentru care este de asteptat s& producd o
diminuare a cererii pe segmentul terenurilor pentru constructii. Desigur, pentru terenuri cu potential
ridicat care permit dezvoltarea de proiecte cu risc scazut, fluctuatiile cererii vor fi in mod considerabil
mai mici. Apreciem ca perioada prezenti este una in care achizitile se fac cu preponderantd in
vederea dezvoltarii pe termen lung a unor proiecte si nu au in vedere inceperea imediatd a unor
investitii importante.

Acest lucru este reliefat si de declaratiile care au Tnsotit cele mai importante trazanctii cu terenuri de
constructii din ultima perioadd. Astfel NEPI a achizitionat la Craiova, In zona Balta Craiovitei un teren
in suprafatd totald de aprox. 17,5 ha pentru o sumg estimatd la 22 mil. &uro, ce va avea confom
declaratiilor destinatie comercialé, acolo urmand a fi dezvoltat un centru comercial modern de tip
mall. Reprezentatii fondului au ardtat insd prudentd mentionand ci pentru anul urmétor au in vedere
finalizarea proiectelor deja tncepute, amanand demararea construirii pe terenul achizitionat.

0O altd tranzactie importantd a fost cea in care Skanska a achizitionat aprox. 26.200 mp in zona statiei
de metrou Jiului din capitald, in vederea dezvoltérii unui complex de clidiri de birouri. Achizitia are in
vedere diversificarea subpietelor pe care Skanska este prezenta, reprezentantii grupului declardnd ¢
in cadrul acestui proiect se va implementa conceptul “futureproof workpiaces”. De asemenea
alegerea zonei este una care permite diversificarea la nivelul capitelei a hub-urilor importante de
birouri in vederea cresterii confortuiui utilizatorilor finali prin reducerea timpului petrecut pe drumui
spre si de la munca. Proiectul de 175.000 mp inchiriabili va fi dezvoltat pe doud loturi din care unut
apartine InteRo Property Development si corespunde unei viziuni mai largi pe care o are Skanska si
care include in zona Bucurestii Noi si ansamblul rezidential SkyLight Residence.

In capitala, o tranzactie importanta a vizat achizitia de citre Strabag a unui teren e Calea Victoriei
pe care ar uma sa fie dezvoltat un hotel si un mall, tranzactia avand loc la un pret aproximativ de
2400 eur/mp.

Pentru anul 2022 previziondgm o temperare semnificativd a activitdiii pe piata terenurilor de
constructii, cele mai atractive fiind terenurile de dimensiuni mici sau medii, in zone centraie sau
semicentrale, bine deservite de reteaua de transport in comun si ‘conectate la Intreaga gama de
utilitati publice.

Pe de altd parte vor exista si clase de ‘terenuri pentru care atractivitatea va scidea semnificativ,
avand in vedere ca dezvoltarea lor ar presupune proiecte cu risc ridicat. Ne referim la suprafete mari
sau la terenuri situate limitrof, fard acces direct la reteaua de transport public sau la utilitdti sau
localizate in zone cu dezvoltare economicd slabd (orase secundare sau tertiare sau zone rurale).

Piata terenurilor

De-a lungul anilor, pretul de vanzare al terenurilor a crescut in functie de scopul achizitiei (tipul de
cladire ce urmeaza s4 fie construitd), locatie si parametrii specifici.

Asa cum au demarat prefurile de la inceputul acestui an si pand in prezent, in conjunctura
diminudrii suprafetelor de teren concomitent cu efectele crizei economice si efectelor create de
pandemia de covid 19, preturile la terenurile intravilane au manifestat cresteri semnificative.
Cresterile destul de insemnate au fost locale doar in zonele unde introducerea utilitdtilor - apa,
canalizare, curent electric si gaze naturale - au justificat schimbarea preturilor. Daca pentru
proprietatile construite este greu de spus cum vor evolua prefurile pe termen foarte-lung --fiind
posibil fie sa creascd, fie sé scadd sau s& stagneze o perioadd lung de timp, in functie-de schimbarile
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la nivelul cererii si ofertei de pe piaig, la terenuri toate estimarile specialistilor imobiliari apreciaza ca
intotdeauna preturile vor creste, mai rapid pentru cele destinate construirii de proprietéti rezidentiale
si mai lent, dar sigur, pentru alte destinatii. Chiar dacd vor mai exista perioade mici de acalmie,
precum cea actuald, preturile vor urma tendinga crescétoare si vor fi considerate investitiile imobiliare
cele mai sigure si rentabile pe termen lung. Un teren bine ales - cu vecindtdti sigure, Intr-o zona cu
potential de dezvoltare, poate sa-si tripleze pretul n maximum cinci-zece ani in apropierea oraselor
mari si s&-1 dubleze in localitéti cu potential turistic.

Marea ocazie de imbogstire s-a crezut c este afacerea cu terenuri care, din motivul simplitatii, a
fost consideratd generatoare de profit de la sine. De aceea, piata terenurilor indicd pand anul trecut
cel mai ridicat coeficient speculativ si, din punct de vedere al cotatiilor de bursa, si cele mai ridicate
rate de crestere. Din pacate, era o crestere artificiald si, nu in putine cazuri, riscantd. Ideea, primitiva,
dupé care oriunde se plaseaza bani se va obtine castig, ar putea duce la pierderi spectaculoase daca
optiunea nu este insotité de o prospectie serioasa si de o evaluare rationald a potentialului obiectiv.
Din acest punct de vedere, este evident ca pot creste extrem de multumitor in valoare terenurile
utilizate pentru ceea ce se cheamé afacere de intreprindere, desi este incé foarte raspandita legenda
terenului bun pentru cartiere de vile (care, Insg, din pcate, nu pot apdrea oriunde!). Astfel Incat se
vor inregistra cresteri semnificative mai degrabd in acele zone care dezvoli3 deja ceea ce se cheamd
parc industrial, ori parc comercial, ori acolo unde, pretul fiind suficient de scazut, orice crestere
ulterioars va fi satisficitoare . In orase, scumpirea terenului in sectoarele clasice indicd mai degraba
oferta extrem de redusd si, deopotriva, apropierea unui plafon inevitabil care, facand investitia
uiterioard mult prea costisitoare, ar putea atrage prabusirea pietii in tocmai aceste arii si pe acest
segment.

in ultima lund a anului 2021 au fost vandute, la nivel national, 74.429 de imobile, cu 16.856 mai
multe fatd de luna noiembrie a anului trecut. Conform datelor furnizate de Agentia Nationald de
Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI), comparativ cu aceeasi perioads a anului 2020, numarul
tranzactiilor este cu 2.926 mai mic. Cele mai multe vanzari au fost inregistrate, in decembrie 2021, in
Bucuresti {14.438), Iifov (4.902) si Constanta (3.950). De cealaltd parte, judetele cu cele mai putine
imobile vandute in aceeasi pericadd sunt Caidrasi (303), Covasna (449] si Caras Severin (485).

Buzoienii continud s& achizitioneze in continuare imobile. Tn ultima lund a anuiui 2021 un numar de
1.425 case, imobile, terenuri si apartamente au f4cut obiectul de tranzactie. Ceie mai vandute au fost
terenurile agricole. Un numar de 671 astfel de terenuri au fhcut obiectul vanzérii cumpararii, lucru
care plaseazd Buzéul pe locul trei la nivel national, n spatele vecinilor de la Braila, unde au fost

vAndute 956 de terenuri agricole, si al consténtenilor; care au vandut 688 astfel de terenuri in ultima
luna din an.

in Buziu au mai fost vandute, n aceeasi perioada, si 13 terenuri extravilane neagricole, 389 terenuri
intravilane care aveau deja construcii si 216 care nu aveau nimic construit. Si unitatile individuale au
inregistrat peste 100 de tranzactii ia Buzau, chiar daci sectorul imobiliar inregistreaza o crestere din
ce in ce mai mare. Concret, 136 de unitdti individuale au fost vandute la Buzau.

Cererea de terenuri nu poate fi apreciatd c& a inregistrat o scadere semnificativa, deoarece oamenii
se tem ci in cativa ani, nu-si vor mai putea cumpadra nimic din cauza cresterii permanente a preturilor
terenurilor. Doritorii de terenuri nu se sperie de absenta utilitétilor in zonele vizate, deoarece
majoritatea doresc s& inceapé constructiile de case peste 4-5 ani, in mod esalonat. Unii au dorit initial
s3-si achizitioneze apartamente cu credite de la bénci, dar s-au speriat de preturile acestora si de
dobanzile practicate de b&nci. Astfel, au preferat sa locuiascd n continuare cu chirie, dar s-au
orientat citre terenuri. Au luat de la banci credite mai accesibile i cu mai putine costuri adiacente,
de pild& creditele pentru nevoi personale. Ei au inteles c8 dozarea efortului financiar de construire a
casei mult-visate pe cétiva ani este cea mai bund decizie posibild in acest moment. Terenurile
situate in afara oraselor continud s fie cele mai cautate. De obicei, cumparatorii sunt persoane intre
30 si 45 de ani, care castigd bine, fie ca patroni, fie ca angajati ai unor companii. Multi_dintre ei

14



prefera bucati mari de terenuri de 5.000-10.00C de metri, mai ieftine si pe care le pot imparti cu
prietenii, rudeie si chiar colegii de serviciu.

o

Piata imobiliard specifica proprictatii evaluate

Terenul este amplasat i jud. Buzdu, sat Galbinasi, Cv 13, P 781, 782, Lot 2, com. Galbinasi, zona
centrald n localitate, In suprafatd masuraté de 130,00 mp. Zona este caracterizata de existenta
cladirilor rezidentiale cu regim de naltime majoritar P, dar si P+1. Urmare a dorintei locuitorilor
municipiului Buzau de a parasi orasul si a se stabili in zonele rurale din apropiere, localitati ce dispun
de utilitdti similare orasului, pretul terenurilor n zona studiatad a suferit in ultima perioada o crestere
semnificativa. Ca urmare cresterea pretului terenurilor din zona terenului subiect al evaluarii, se
datoreaza si edificarii de noi cartiere rezidentiale, ajungandu-se la oferte de pana la 35 euro/mp.

Orerta de proprietati similare
in scidere.

Cererea de proprietafi similare
In crestere usoaré.

Echifibred piefei

Din punct de vedere teoretic, punctui de echilibru este greu de atins sau niciodats, ciclul imobiliar
neputédnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorité instabilitatii economice,
activitatea imobiliard 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 mail buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele Internationale de Eveluare (SEV) ca fiind
“utilizarea cea mai probabild a unui activ, posibild din punct de vedere fizic, permisibilé din punct de
vedere legal, fezabild financiar, justificatd corespunzator si din care rezultd cea mai mare valoare a
activului supus evaluarii”.
Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piaté asupra proprietatii analizate.
CMBU se bazeazd pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea
fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiald a valorii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

- Permisa legal.

- Posibila fizic.

- Fezabila financiar.

- Maxim productiva.



Potrivit Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, utilizarea curenta se presupune a fi cea
mai buna utilizare dacd nu existd indicatii din piatd sau altl factori care sa conduca la concluzia ca
exista o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

Caa mai bunad utilizare 2 terenuiul 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 analizé a celei mai bune utilizari conduce la urmatoarele
rezultate.

- Permisa legal. Potrivit documentatiei cadastrale prezentate evaluatorului si a constatarilor Ia
data inspectiei, terenul analizat face parte din zona intravilang a localitatii, fiind permisa
dezvoltarea sa de teren cu destinatie rezidentiala cu alternativa industriala.

- Posibila fizic. Localizarea intr-o zona cu terenuri construite, destinatia rezidentiald fiind
apreciata ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoitarea terenului.

- Fezabila financiar. Aplicarea secventiaia a criteriilor de mai sus a relevat cd utilizarea terenului
pentru utilizare rezidentialgd este cea mai bund valorificare din punct de vedere financiar a
terenului. Fezabilitatea sa financiard este relevatd n capitolul de Evaluare a proprietatii
imobiliare.

Maxim productiva. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ca utilizarea maxim
productiva este cea rezidentiala, utilizare care ar maximiza valoarea terenului subiect.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a terenuiui subiect este cea rezideniiald, utilizare
care ar maximiza valoarea terenului subiect al evaluarii.

S

&. Evaluarea proprietatii.

8.1 Premisele valorii

O premisé a valorii sau utilizarea presupusa descrie conditiile n care este utilizat un activ. sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune ¢ anumitd premisa a valorii sau pot permite luarea n
considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numara:

- cea mai buna utmzc:le,

- utilizarea curentd/existent,
vanzarea ordonata si
- vanzarea fortatd.

Estimarea valorii proprietdtii imobiliare subiect se va face in premisa celei mai bune utilizéri — viiizare
rezidentiala.

£.2 Metodologia de svaluare

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. Calcuiul
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fatd, Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2022 prevad posibilitatea utilizarii @ mai muitor metode de evaluare a
terenului liber si anume: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea
rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

In cazul de fatd s-a considerat oportun sé se aplice mefoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizata metoda 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 proprietati
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imobiliare deoarece proprietatea are cea mai bund utilizare de teren construit si scopul achizitiei este
in cele mai multe cazuri utilizarea de cétre proprietar (chirias) pentru activitati proprii (amenajare
parcare utilaje proprii).

6.3. Metoda comparatiei directe.

Aceastd metodd se utilizeazd la evaluarea terenurilor libere sau care se considerd libere in scopul
evaludrii si se prefera atunci cand existd date comparabile.
Prin aceasta metoda pretul si acele informatji 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 vanzirii)
— cheltuieli imediate dupd cumparare
- localizare
caracteristicile fizice (suprafatd, deschidere la drum, topografie)
~utilitdti

La baza estimarii au stat datele si informatiile culese de la proprietar si documentele puse la dispozitie
de acesta, informatii din publicati, notariate si agentii imobiliare, baza de date proprii a
evaluatorului, gu privire la tranzactii de proprietati similare. :
Surse de informare au fost selectate avand la bazd cea mai bund utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

Surse de informare selectate :

Comparabila 1: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-com-galbinasi-jud-buzau-IDgIKi.htmi;
Comparabila 2: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-constructii-casa-tabarasti-str-tineretului-1Dgvox3.
htmi?reson=extended_serch_exterided_distance ;

Comparabila 3: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-cu-utilitati-IDguHsZ.htmi?reson=
extended_serch_extended_distance.

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

In ANEXA nr. 3 la raport este prezentat modul de calcul al valorii 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 criteriui de bazd al selectiei tranzactiilor comparabile alituri de mirimea
suprafetei, formei, lungimea la fatadd, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditille pielei, caracteristiclle tizice, utilitétile disponibile.

Pretul rerenurilor in zona studiatd sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare
si anunturilor publicitare, n intervalul 15-25 €/mp.

Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaludrii, forma i localizarea,

poluarea micd, se alege pretul de 22,00 euro/m? pentru suprafata detinutd in exclusivitate (ANEXA
nr. 3).

La alegerea prefului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifests pe piata locala pentru
terenurile intravilane din zona :

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

17




- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietitii,

- tendinta de crestere a preturilor de tranzacfionare a ferenurilor ce se manifests pe piata
imobiliara locals,

- nivelul de poluare {zon¥ cu poluare medie, trafic auto redus in apropiere),
- lipsa accesului ia proprietate.

Prin aplicarea acestei metode rezultd c3 valoarea estimat pentru terenul subiect este:
Vteren =130,00 mp x 22,00 euro/mp = 2.860,00 euro, rotund,

Vieren = 2.860,00 euro, echivalent 14.300,00 iei, valoare fard TVA

=

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valori

Terenul intravilan, categoria de folosini% arabil, identificat cu numérul cadastral 26804, situat n Jud.
Buzdu, com. Gélbinasi, sat Galbinasi, Cv. 13, P 781, 782, Lot 2, cod postal 127420, in suprafatd
masuratd de 130,00 mp, este proprietatea deplind a d-lui DUMITRU MARIN si a d-nei DUMITRU
NICOLETA, conform acteior prezentate de client, acte anexate in copie la prezentul raport.

Evaluarea terenuiui s-a facut Tn scopul estimérii valorii de piata In vederea cumpsrarii,

Valoarea de piata a fost estimats utilizind abordarea prin piatd din urmétoarelor considerente:

- valoarea obtinutd prin abordarea prin piaid este cea mai directd si adecvatd ahordare peniru
estimarea valorii, fnitrucét la baza aplicirii abordarii au existat numai informatii de pe piat3.

- informatiile de piatd sunt pertinente si credibile.

Pentru estimarea valorii de piatd a propriets tii subiect am ales abordarea mentionatd mai sus ca
fiind cea mai relevantd in acest caz.

Avard in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizeior mele, adecvarea
abordarii prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaiuare, evaiuatorul
opineaza ca valoarea de piatd a proprietétii imobiliare supuse evaludrii asa cum se prezents la data
inspectiei, este aceea estimatd prin aborarea prin piatd, metoda comparatiei directe:

Valoarea obtinutd prin metoda comparatiei directe = 2.208,00 auro

Criteriile care au stat la baza rationamentului emiterii concluziei privind estimarea valorii de piat au
fost: adecvarez, conginutul, calitatea si precizia informatitlor.

Avand i vedere poziia terenului, nivelil de poluare, datele de pe piats despre tranzactii si oferte
similare si tinand cont de scopul evaludrii, conciuzia evaluatorului este: valoarea de piata a terenului
subiect este cea estimatd prin metoda comparatiei directe, abordarea prin piat3.

Potrivit acestei metode, evaluatorul opiniazi c& valoarea de piata estimatd a terenului subiect al
evaludrii este de: 14.300,090 lei, respectiv 2.900,00 euro, valoare fard TVA, la cursul valutar de
4,9357 lei/euro, valabil pentru data de referintd a evaludrii.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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8. Anexe:

ANEXA Nr. 1:
ANEXA Nr. 2:
ANEXA Nr. 3:
ANEXA Nr. 4:
ANEXA Nr. 5:

Oferte de pe piata specifics;

Extras de carte funciard, Incheiere de carte funciarg;
Plan de amplasament si dellmltare a imobilului, Extras de plan cadastral de CF;

Fisa calcul valoare proprletate metoda comparatie directe;

Fotografii proprietate si vecinétéjci
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ANGEL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BUZAU
: : Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau
Dosarul nr. 135911 / 26-09-2022

Semnat : cu semnatura
INCHEIERE Nr. 135911 electronica extinsa, cf. L
Registrator: ION-TIBERIUS MUREA 455/2001 si eIDAS

Asistent: DENISA BACIU

Asupra cererii introduse de DUMITRU MARIN domiciliat in Romania, jud. BUZAU, Loc.
Galbinasi, Str. UNIRII, Nr. Postal 69 privind Dezmembrare/Comasare in cartea funciara, in baza:
-Act Notarial nr.2724/25-09-2022 emis de Simion Samir:

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
771996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 120 lei, cu
documentul de plata:

-Chitanta interna nr.2021070391/26-09-2022 in suma de 120
pentru serviciul avand codul 222

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobiiul cu rir. cadastral 21336, insciis in cartea funciara 21336 UAT Gaibinasi avand proprietarii:
DUMITRU MARIN, DUMITRU NICOLETA in cota de 1/1 de sub B.1;

- Se infiinteaza cartea funciara 26803 a imobilului cu numaru! cadastra
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numaruj cadastral 21336 insc
asupra A.1 sub 8.1 din cartea funciara 26803 UAT Gaibinasi;

- Se sisteaza cartea funciara 21336 a imobilului cu numaru! cadastral 21336 / Galbinasi ca urmare
a dezmembrarii acestuia in urmatoarele 2 imobile:

~-nr.cad.26803\cf.26803;

~- nr.cad.26804\cf.26804; )

asupra A.1 sub B.2 din cartea funciara 21336 UAT Galbinasi;

- Seinfiinteaza cartea funciara 26804 a imobilului cu numaru! Cadastral 26804 / UAT Galbinasi,
rezultat din dezmembrarea imobiiului cu numarul cadastral 21336 inscris in cartea funciara 21336;
asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 26804 UAT Galbinasi;

} 26803 / UAT Galbinasi,
.

is in cartea funciara 21336;

Prezenta se va comunica partilor:
DUMITRU MARIN
SIMION SAMIR
DUMITRU NICOLETA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Buzau, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorui-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
04-10-2022 ION-TIBERIUS MUREA DENISA BACIU
*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulaméntul de aviz_are, ﬁﬁ@?&?ﬁm@? ,g\-n

evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr.,700/2014. BN {_;5‘ SR Ion %’\
y / \ 5"1'\_‘; LAY i ‘._
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= Oficiul de Cadasiru si Publicitate Imobiliars BUZAU
22 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
RS PENTRU INFORMARE

Carte Funciarsd Nr. 26804 Galbinasi

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Galbinasi, Jud. Buzau, Cvartal 13, Parcele 781, 782, Lot 2

Nr. cerere 135911

Ziua 26

Luna 09

Anul 2022
Cod verificare

1001194

(RN

3657

I

Y

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L

455/2001 si elDAS

Nr. |Nr. cadastral Nr.

Crt topografic Suprafata* (mp) ) Observatii / Referinte

Al 26804 130 Teren neimprejmuit;

neimprejmuit in rest.

Teren intravilan, imobil imprejmuit cu gard de piasa intre punctele 3-9,

B. Partea II. Propfietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte
135911 / 26/09/2022
tAct Notarial nr. 2724, din 25/09/2022 emis de Simion Samir; |
E {Se infiinteaza cartea funciara 26804 a imobilului cu nurnarul cadastrai Al i
! B1 {26804 / UAT Galbinasi, rezultat din. dezmembrarea imobilului cu
| inumarul _cadastrai 21336 inscris_in " cartea funciara 21336; | e
{Act Notarial nr. 574, din 15/03/2013 emis de BNPA CIPRIAN MARIN S| LUCICA EV:AI?\_I_N;_____ B
B2 ilntabulare, drept de PROPRIETATE Cumparare bun comun, dobandit’ - Al -

iprin_Conventie, cota actuala 1/1

| 2) DUMITRU NiCOLETA

|'
i i
|
l

(1

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 21336/Galbinasi, inscris

5& prin incheierea nr, 22527 din 29/04/2013;

{ 1) DUMITRU MARIN , ‘ [ e

C. Partea lil. SARCINI .

Pnscri'eri privind dezmembramintela dreptului de proprietate, drepturi reale
| de garantie si sarcini

|

{

Referinte

NU SUNT

Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 26804 Comuna

/Oras/Municipiu: Galbinasi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
26804 130 Teren intravilan, imobil imprejmuit cu gard de plasa intre punctele 3.9,
neimprejmuit in rest.

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

7

/

/’ 2404 /
E {
I
/
/
/ / .
/ /
;,‘J /
:;'\% /
. |
. |
. ;
"x,\ : i
B |
Date referitoare la teren
hr | Categorie }intra | Suprafata i . A~ Gt T R afarinba
crt| folosints |vilan {(mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabii DA 130 13 | 781,782 :

Lungime Segmente

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit (= (m)
1 2 7.368

2 3 17.949

3 4 7.688

4 1 16.69

%ok

Lungimile segmentelor sunt deterr
** Distanta dintre puncte este form

ati

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

ninate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

& din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2¢01.
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Carte Funciara Nr. 26804 Comuna/Oras/Municipiu- Gdlbinasi
Certific c& prezentul extras Corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastratd de acest
pirou.
Prezentul extras de carte funciarad este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.2021070391/26-09-2022 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imobiliard cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
04-10-2022 DENISA BACIU

Data eliberarii,

I (parafa si semnatura) (parafa si semnétura)

1
2 -
’)':J\;a‘.ua“*" duroy;

2 240

Leghdmaria Nr, 15335
Vaiaii ZGEQ*FS‘"‘}\ ‘\:p /i
“area; B0V B &0
L Angian o A

el
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N Suprafata
I masuratd a Adresa imobilului
Cadastral S T1elans e
imobilului {mp)
130 Com. Galbinasi, Loc. Salbinasi, Cwvart
= Parcele 781, 782, Lot 2, Judet Buzau
Nx. Carte funciara Unitatea Adiministrativ Teritoxiald (U
GALBINAST
7
/
v
v ®
Numdr
parcela
1 p2! IRCE
) o cat
in
Total - 13¢
B. Date zreferxr
Suprafatd
Cod Destinaiie | construiti l= Mentiuni
sol (mp)
Total
Suprafatd totald mi3surati a imobilului =130 mp
Suprafata din act =585 mp
Executant:

Ing.

COSTACHE Marian-Cosmin
Autorizatie Categoria A, Seria RO-B-F,

NI\NOT A

=2
-

Confi
NR.2004 a

CNUIET R Ao i e L e

-

A

Inspector
rm introducerea imobilulni i
date integrati si atribuirea nu

— ”T'—::TT“.
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o /va:ﬂbﬁzi’i"z e/
LY, i /3
"’fltlzgr 3: EP\ E%‘\ 5““ AN
5 ea: EPY, e
& wRo

s
TS
sl Or N
R “"JfOri.‘-,"i:— R
2
7



Extras de Plan Cadastral de Carte Funciars, imobil nr. cadastral 21336 / UAT Galbinasi

=7
B 5 : i s ——_
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BUZAU
ANCPL Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau
R Localitae: Buzau, Bd-ul N. Balcescu Nr. 48, cod postal 120246
Nr.cerere 116100
Ziua 07
Luna 09
Anul 2022
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciars
pentru
Imobil numar cadastral 21336 / UAT Galbinasi
TEREN Intravilan o
Adresa: Loc. Galbinasi, Jud. Buzau Cornuna/Oras/Municipiu: Galbinasi
Nr. cadastral Suprafata mésurat3 Observatii / Referinte
21336 589
* Suprafata este determinatd in pianul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL
] 22832
- :
25804

268604

= //
"‘"\. \
\\\ 26803 aq¢ /
-, 2 } wog
™~ 26803 /
\'_S 4

.
’

23407
2E0RI \
Ki
.
| | \\\é

e T
AR

A Atar - 2 SN

P
P

TGN

A:. 3
Vo Bl
s FElz oy
isi\l'i Legitimatly wy;, 15175
Win g, Valabi 2695 - 4
o 197
(s

R
P
s
i~y

3
4

N3 Fearey; g9, gt
NG A ar— o ¢
ngNsvar o Wi

= i
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr, cadastral 21336 / UAT Galbinasi
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 21336 / UAT Galbinasi

Date referitoare la teren

crt Ce’fﬁggﬂ%de ingra s”?:;?ta Tarla Parcel3 Observatii / Referinte
1 arabil DA 589 13 781,782
TOTAL: 589
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte

Imobilul nu are in componenta constructii

Lungime Segmente

egmentelor sunt cbtinute din proiectie in plan.

= Distanta dintre puncte este formata din segmente cum
Pentru acest imobil exista inregistrate urmatoarele documentatii cadastrale nelnscrise in cartea funciars:

1) Valorile lungimilor s
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢+ (m)
1 2 8.556
2 3 15.461
3 4 24.131|
4 5 7.011
5 §] 28.196
6 7 7.358
7 8 17.949
8 1 41.16
** Lungimile seamentelcr sunt deteiminate in planul de pro

lectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

ulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

NrC

Numar cerere |Data cerere

Termen eliberar

Obiect cerere

1

116100

07.09.2022

16.09.2022

Dezmembrare/Comasare

Ca urmare a solugionarii cererii nr. 116100 inregistratd ia data de 07.09.2022, s-a propus
dezmembrarea irnobiluiui rezultdng urmatoarele imobile:

Nr fldentificator |Suprafate (nip)lAdresa

Crt telectronic

©1 |2€803 ____|459 Loc. Galbinasi, Jud. Buzau, Cvartal 13, Parcele 781, 782, i.ot 1
2 126804 130 Loc. Galbinasi, Jud. Buzau, Cvartal 13, Parcele 781, 782, l.ot 2

Certific ca informatiile din prezentui extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara a! CCPI BUZAU {a data: 15-09-2022

Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificiri ulterioare

publicitatii irnobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de specialitate,

IRIDENTA-MARIANA COMAN

. in conditiile Legii cadastrului si

ST
S RIPUATORE

:;;,;?‘.} CualiAOT aug, d¢qlli—“\\

2

|

N

PETRE i6s EAN
Legilmnti N, 1545 2
o

&3, Valabii 2005 R/
b vl N L0622 .
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1EUR=  4.9357 ANEXA nr. 3

Elemente de Terenul evaluat Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
comparatie
Suprafata teren 7130.0 400.0 420.0 1.050.0
Data ofertei octombrie 2022 | octombrie 2022 octombrie 2022 octombrie 2022
Pret unitar ofertare 25.0 30.0 23.8
(Euro / mp)
ajustare pentru -15% -30% -15%
oferta / tranzactie -3.75 -9.00 -3.57
Pret de vanzare 21.3 21.0 20.2
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
rnegociere mai mari. Ajustari -15% pentru comparabiia 1 si comparabila 3, -30% pentru comparabita 2 si -15%
entru comparabila 1; studiul pietii
Drept de proprietate Deplin Denbiin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. 0% 0% 0%
de proprietate (Euro 0 0 0
Pret corectat 21.3 21.0 20.2
Drepturile de proprietate ale subiectuiur si ala comparabilelor sunt drepturi depline; ajustari zero
Conditii de finantare La piata l.a piata La piata La piata
Ajustare pentru . 0% 0% 0%
conditii finantara . 0 0 0
(Euro/mp)
Pref corectat 21.25 21.00 20.23
EURO)
Conditii de finantare la piata pentru toate comparabilele; ajustari zero
Conditii de vanzare indeperndent independent independent independent
Ajustare pentri 0% 0% 0%
conditii vanzare 9 G 0
Pret corectat 2125 2100 20.23
(EURO)
Intervin ajustari cand cineva sstz foarte interesat sa achizitioneze proprietatea ajustare zero pentru toate
icomparabilele, studiul pietii : :
Conditii de piats sctombrie 2022 octombrie 2022 actombrie 2022 octombrie 2022
(data vanzarii)
Ajustare pentru 0.0% 0.0% 0%
cond. de piata (Euro ) 0.00 0.00 0.00
/mp) :
Pret corectat 21.25 21.00 20.23
EURO)
Conditii de piata similare Ia 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 21.25 21.00 20.23
Nu sunt necesare cheltuieli imediate dupa cumpérare pentru subiect si comparabile, ajustari zero.
Localizare Galbinasi-central Galbinasi-central Tabarasti Tabarasti
ajustare pentru 0.0% 2.0% 2.0%
localizare (Euro / 0.00 0.42 0.40
mp)
Pret corectat (Euro / 21.25 21.42 20.63
mp)
5 EREIoN \
,; legitmatia Nr. 315176 &5 )
R, Valbil 2022, &Y ‘:,
\ *3%??&:53 Ei’\:ﬁg (0N



Ajustari +2% pentru comparabilele 2 si 3, comparabile situate in zona cu interes imobiliar mai mic decat subiectul
{d.p.d.v. al CMBU); studiul pietii, ajustare 0% pentru comparabila 1, comparabila situata in zona cu interes imobiliar
similar cu subiectul (d.p.d.v. al CMBU); studiul pietii.
Caracteristici fizice
teren
Suprafata (mp) 130.00 400.00 420.00 1,050.00
ajustare pentru 0% 0% 0%
2.30 247 7.82
suprafata (Euro /mp)
Comparand 1 cu 2 se observa o diferenta de pret de 0,17 EUR/mp la o diferenta de 20,00 mp, respectiv 0,85
EUR/mp Ia fiecare 100 mp teren. Aplicand aceasta valoare Ia fiecare comparabila avem urmatoarele valori:
Comparabila 1 se va corecta cu: (400,00-130,00)/100*G,85
Comparabila 2 se va corecta cu: (420,00-130,00)/100*0,85
Comparabila 3 se va corecta cu- {1.050,00-13(1,00)/100*0.85
Deschidere la drum fara 26.00 duble dubla
acces
ajustare pentru -5.00% -10.00% -10.00%
deschidere la drum -1.06 -2.14 -2.06
acces (Euro / mp)
Ajustarile pentru lungime FS' -5% pentrti comparabila 1, comparabila cu o deschidere si ajustare -10,00% pentru
comparabilele 2 si 3, comparabile cu deschidere dubia, subiect fara deschidere; studiul pietii
Topografie pian pian plan plan
ajustare pentru _ 0% 0% 0%
topografie (Euro / 0.00 0.00 0.00
mp)
Ajustare totala 1.23 0.32 5.76
caracteristici fizice
Euro / mp)
Comparabilele 1,2 3 si subiectul sunt terenuri plane; ajustari zero.
Pret corectat (Euro / 22.48 21.74 26.39
mp)
L?tilitatile tehnico- el, gaz aps, canal el, gaz, apa, canal el, gaz, apa, canal el. gaz, apa, canai
adilitare disponibile :
ale zonei |
0% 0% 0%
ajustare pentru 0.00 0.00 0.00
utilitati (Euro / mip)
Pret corectat (Euro / 22.48 21.74 26.39
rmp)
Ajustari 0% pentru toate comparabilele, subiect si comparabile cu aceleasi utilitati, studiul pietii.
ajustare total3 nets 1 1 6
ajustare totald neta
(% din pretul dge
vanzare) 5.8% 3.5% 30.5%
ajustare totald brutd 3 5 10
ajustare totald bruts
(% din pretul de
vanzare) 15.8% 23.9% 50.9%
Pret corectat (Euro / Comparabild cu
ajustarea bruta
mp). (ROTUND) 22.00 cea mai mica
Suprafata teren exclusiv = 130.00 mp
Valoare Euro = 2,900.00 Euro
Valoare teren = 14,300.00 LEI
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Postat 06 octombrie 2022

\V
Vand teren Com. Galbinasi , Jud. Buzau
10 000 € LTE L,
NPROMOVEAZA CREACTUALIZEAZA
Ml o A
g Persoana fizica i Suprafata utila: 400 m? /‘7 TRt
! { ; G VORGSR
f’gy»’/k;ammﬂr a#o?; q_',\ ~-
DESCRIERE A
) 1\ = Letimads Nr, 15376
*\32@ Valabil 2022 o
Vand teren 400 mp, Com. Galbinasi .Jud. Buzau , 26 mp deschidere la strada a §a‘\'":_;‘(§j§*""£@*‘“
Victoriei), utilitati : apa ., curent, gaze, canalizare la strada . Locui se afla central (i (intre Ca58
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RO M A NI APRIMARIA COMUNEI GALBINASI PIEX A P2\
Judetul Buzau, Comuna Galbinasi LA He\ e B
Telefon : 0371425064 , Fax : 0238780022 WA\ Y200
Email : primariagalbinasi@yahoo.com oA\

Nr. 9820 din 15.11.2022

PROCES VERBAL
al sedintei de negociere

Incheiat astazi,15.11.2022 ca urmare a reunirii comisiei de negociere a
pretului de vanzare-cumparare,in vederea achizitionarii terenului identificat in
CF nr.26804 Galbinasi,suprafata de 130 mp,categorie de folosinta arabil situat in
intravilanul satului Galbinasi,comuna Galbinasi,Cv 13,Parcele 781,782,Lot
2,numar cadastral 26804,judetul Buzau.

Comisia de negociere a fost numita prin HCL nr.75 din 31.10.2022 si este
constituita din:
1.Cristea Cristinel,viceprimar-presedinte al comisiei;
2.Grigore Tanta,consilier-membru;
3.Buzaianu-Barbu Petronia,responsabil urbanism-membru;
4.Antimir Nicoleta-Eleonora,consilier local-membru;
5.losageanu loana,consilier local-membruy;
6.Ciobanu-Dinu loana-Claudia,consilier juridic-secretar comisie.

La sedinta mai participa :

- din partea vanzatorului doamna Dumitru Nicoleta-proprietar.

Pornind de la raportul de evaluare cu nr.57/18.10.2022,intocmit de Petre
lon evaluator autorizat ANEVAR,nr.legitimatie 15176 ,pretul de pornire maxim al
licitatiei este de maxim este de 22 Euro/mp.

In acest context,comisia de negociere a inaintat vanzatorului pretul de 20
euro/mp.

Vanzatorul a considerat pretul prea mic,aducand in atentia comisiei faptul ca
pe piata libera nu se gasesec terenuri la aceasta valoare,comparand cu terenuri
din zona comunei Galbinasi.

Presedintele comisiei,explica faptul ca indiferent de pretul pietei,membrii
comisiei nu pot negocia peste valoarea din raportul de evaluare si aprobata de
Consiliul Local,si propune un pret de 21 euro/mp.



Presedintele comisiei,explica faptul ca indiferent de pretul pietei,membrii
comisiei nu pot negocia peste valoarea din raportul de evaluare si aprobata de
Consiliul Local,si propune un pret de 21 euro/mp.

Doamna Dumitru Nicoleta nu este de acord cu acest pret.Aceasta propune
pretul de 22euro/mp.

Membrii comisiei se retrag din sala sa discute in afara prezentei vanzatorului si
dupa discutii si argumente prezentate de comisie si de vanzator se accepta
valoarea de 22 euro/mp X 130 mp rezultand un total de 2860 euro,ca fiind pretul
de achizitie al terenului sus mentionat,calculate la cursul BNR de la data semnarii
contractului.

In acest sens,partile au fost de acord cu valoarea stabilita,urmand ca
prezentul proces-verbal sa fie supus aprobarii Consiliului Local al Comunei
Galbinasi in sedinta de plen,pentru ca acesta sa ia cunostinta si sa aprobe pretul
de achizitie al terenului.

Asupra modului de desfasurare a sedintei de negociere nu sunt obiectiuni.

Prezentul proces-verbal a fost incheiat in 2 exemplare,unul pentru comisia de
negociere,respectiv unul pentru vanzator. "T:T\\\\\

Din partea Comunei Galbinasi au participat: { n%f()f\ﬂ?\':’; f:;\

Comisia de negociere: | cAusi I

GALBINAS
1.Cristea Cristinel,viceprimar-presedinte a comisi'égf, /
2.Grigore Tanta,consilier-membru )% s )
3.Buzaianu-Barbu Petronia,responsabil urbanism-membru_ M%
4.Antimir Nicoleta-Eleonora,consilier local-menbru u\fiJii’(/,ﬁ_
5.losageanu loana,consilier local-membru «//'3"&"\,7“'709“) ' TS
6.Ciobanu-Dinu loana-Claudia,consilier juridic-secretar comisie iﬁ‘j/{\

.
7

Din partea vanzatorului: k W
] /7
Doamna Dumitru Nicoleta ; ~



