ANEXA NR.1. LA PROIECTUL DE H.C.L. NR. 90/ 14. 11.2017

Spatiu Ortopedie
Spitalul Orisenesc Nehoiu

Adresa : str. Alexandru loan Cuza nr. 17, Oras Nehoiu, jud. Buzau

Client : UAT Nehoiu

Utilizator : UAT Nehoiu

Data : 18.10.2017
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| Parteal - INTRODUCERE . Sinteza evaluarii

Conform instructiunilor prezentei lucrari de evaluare mentionate in acest
raport , evaluatorul TICLEA DANIEL-MARIAN a inspectat in teren si a realizat
evaluarea imobilului; “Spatiu Ortopedie Spital Nehoiu® , situat la parterul cladirii
“Corp ortopodie” Spital Orasenesc Nehoiu, str. Alexandru [oan Cuza nr. 17, orag
Nehoiu, jud. Buzau.

Corpul ortopedie Spital Oragenesc Nehoiu este atestat in domeniul public al
UAT Nehoiu, conform Monitor Oficial nr.621 bis, Partea I din 22.08.2002, Anexa 4,
pozitia 395.Spatiul supus evaluarii este o incinta perimetrala la parterul Corpului
ortopedie al Spitalului Orasenesc Nehoiu, cu acces independent prin curte interioara
la str. Alexandru Ioan Cuzanchiderea este realizata " din caramida,cu finisaje
interioare obisnuite. ;

Scopul evaluarii este estimarea chiriei percepute pentru acest spatiu,
pornind de la valoarea de piata a imobilului . _ _

Data de referinta a evaluarii este 18.10.2017 . Cursul mediu de schimb
considerat este de 1 euro = 4,5841 lei . Inspectia proprietatii a fost efectuata la data
de 10.10.2017 de catre evaluator Ticlea Daniel-Marian , in prezenta reprezentantilor
Primariei Nehoiu. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata, asa
cum apare si in certificarea evaluarii acestui raport . e

In estimarile realizate evaluatorul a tinut cont de : {A?;L:‘f”r'“ff’\rf‘
- recomandarile Standardelor de Evaluare SEV 2017: 5 nma?ﬁlﬁyﬁtﬁim
s SEV 100 - TVS - Cadrul general , 1BLEE o

it
7 Legtimata .

/"ﬂ,\

>y

. . . . 5 Valawil 2047
s SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii o, imai? 55
= SEV 102 - Implementare : o Au_jv? ;

a SEV 103 - Raportare ' \21\:'{""

s SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare C e

s SEV 400 - Verificarea evaluarii

- Ghidurile metodologice de evaluare : e
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile > 4 v

A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat valabil,tran§feiabil si,
special pentru utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini.

Avand in vedere scopul evaluarii precum si celelalte aspecte mentionate in
raport referitor la abordarea in evaluare , opinia evaluatorului la data de referinta
18.10.2017 privind valoarea chiriei estimate a se obtine prin inchirierea spatiului
este :

TICLEAP, \F
DANIEL-MARIAH

Evalualor

CRT DESTINATIE Venit lunar obtenabil
1 | Spatiu Ortopedie Spital Nehoiu 16,32 lei/mp
3,56 euro / mp

Estimarea pretului

Valoarea cste valabila in limita ipotezelor extraordinare si conditiilor limitative si a celorlalte aspecte prezentate
in raport . Raportul este intocmit in concordanta cu prevederile Standardelor de Evaluare SEV 2017.

de inchiriere « Spatiu Ortopedie Spital Nehotu » - str. Al.loan Cuza nr. 17, oras Nehoiy, jud. Buzau
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1.1 CERTIFICAREA VALORI

Prin prezenta , in limita cunostintelor si ~informatiilor detinute , certific
urmatoarele : :

v afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si
corecte ;

v analizele , opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative descrise si sunt analizele,
opiniile si concluziile mele personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional

v nu am vreun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nici vreun interes sau
influenta legata de partile implicate

v suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu
are legatura cu declararea in raport a unei valori din evaluare sau
interval de valori care sa favorizeze clientul sinu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior

v analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din

standardele , recomandarile si metodologia de lucru recomandate de

ANEVAR si standardele SEV 2017

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR

proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator Ticlea Daniel-

Marian in data de 10.10.2017 in prezenta reprezentantului proprietarutui .

v in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din
partea vreunei persoane

AN

1.3. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR .

La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru titular ANEVAR
specializarea EPI, legitimatia 18226 si are competenta necesara intocmirii
acestui raport .

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata
asigurarea de raspundere profesionala nr. 17023 /04.01.2017 la ALLIANZ —

URARI
TIRIAC ASIG S.A. .
LR

. . . e 2
Daniel-Marian Ticlea Zd w5 DATA
Evaluator EPI, 4 Lfgf'}j,‘..y,nnfrl;r, weze ) 18.10.2017
") v ijati 27 FP;‘P ;

membru titular ANEVAR
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2. Partea Il - PREMISELE EVALUARII. Definirea problemei

2.1 Misiunea de evaluare

Conform procedurii de achizitie directa organizata pe SEAP , misiunea de
evaluare este urmatoarea :

Subiectul evaluarii : “Spatiu Ortopedie Spital Nehoiu® , situat la parterul cladirii
Corp Ortopedie Spital Orasenesc Nehoiu, str. Alexandru Ioan Cuza nr. 17, orag
Nehoiuy, jud. Buzau.
» Scopul evaluarii : estimarea chiriei ce ar putea fi obtinute prin inchiriere
in conditiile pietii
Drepturi de proprietate: s-a evaluat intreg dreptul de proprietate/administrare
al Primariei Nehoiu asupra proprietatii evaluate. Cladirea este afestata in
domeniul public al UAT Nehoiu, conform Monitor Oficial nr.621 bis, Partea [
din 22.08.2002, Anexa 4, pozitia 395
Destinatia evaluarii : demararea procedurii de inchiriere a spatiului pornind
de la valoarea recomandata de evaluator

Standarde de evaluare : e
s SEV 100 - IVS - Cadrul general A R T
s SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii 750 “l:jia
{[.if prtL HARA - 2
slinapia - 2 ':??»'I

s SEV 102 - Implementare R
a SEV 103 - Raportare &
= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= SEV 400 - Verificarea evaluarii
- Ghidurile metodologice de evaluare :
= GEV 630 -|Evaluarea bunurilor imobile

Tipul valorii : valoarea de piata
Definitia valorii: Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui
obiect care este atribuitd in urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un
fapt, ci doar o concluzie. Valoarea este o marime estimati in urma unui proces
complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul de valori obtinute prin aplicarea
abordérilor in evaluarei adecvate, cu respectarea standardelor specifice.
Tipul valorii adecvat cu scopul evaluirii este valoarea de piata.
in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2017,
ANEVAR, (respectiv SEV 100 — Cadru General, paragraful 29) valoarea de piata se
defineste astfel: i
“Sumna estimar(? pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i), la
data evaludrii, intre un cumpdritor hotirdt si un vingitor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd %m marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunogtintii de cauzd, prudent §i fird constringere.”

edie Sp!ehoiu - str. ].Iouza nr. , oras , ju. Buzau
Client: Primaria Nehoiu 4
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Conceptul valodrea de piatd reflectd perceptiile $i actiunile colective ale pietei si

b
t

reprezinti baza pentru evaluarea majorititii resurselor in economiile functionale de

piata.

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezintd o evaluare obiectiva a

drepturilor de proprietgite identificate, pentru o anumitd proprietate, la 0 anumita dati.

Sfera evaluarii § este limitata la calitatea informatiilor disponibile privind

rranzactii si oferte cui proprietati similare pe piata spatiilor comerciale din zona
Nehoiu-Patarlagele.Evaluatorul a analizat piata locala specifica dar aceasta este
redusa, ofertele de |spatii comerciale de inchiriat fiind putine pentru zona

analizata.

CONFORM C1J]
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Client : Primaria Nehoiu
Utilizator : Primaria Nehoiu

2.2 Data evaluari
Data de referinta a evaluarii este de 18.10.2017 , data [a care se
considera valabile| ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator .

2.3 Data inspecti¢i
Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 10.10.2017 de catre
evaluator Ticlea Daniel-Marian , in prezenta reprezentantului Primariei Nehoiu.
A fost inspfectat imobilul si a fost analizat amplasamentul. Nu au fost
facute investigatiil privind contaminatii si nici son

ale constructiilor de pe amplasament.

drap 0 5
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2.4 Moneda raportului

Leptialit i VB2
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Valoarea este exprimata in LEIs1 nu cuprinags VAR EY

| | . Rt Sl ;
schimb considerat| este 4.5841 lei/ euro . e

i

2.5 Ipoteze si conditii speciale, neobisnuite sau extraordinare

Evaluatorul a examinat Planul de incadrare in teritotiu si a
identificat proprieﬁ-tatea impreuna cu proprietarul , locatia indicata si limitele
proprietatii considerandu-se a fi  corecte . Evaluatorul —nu  este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura st
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de
proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate si
cadastrale . l

Avand in vedere ca Primaria Nehoiu nu a putut pune la dispozitie
documentatie cadastrala de detaliu , evaluatorul a masurat cu aparat telemetru
spatiul si a intocmit o schita releveu a spatiului , atasata raportului ca Anexa nr.
3. Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele
de proprietate nepuse la dispozitia evaluatorului invalideaza corespondenta
dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate

dar pastreaza valida valoarea estimata in raport .

5
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Incinta evaluata este in prezent in conservare,fiind amenajata pentru
activitati comerciale sau specifice actului medical.
Nu exista alte ipoteze speciale de lucru in afara celor de mai sus si

a celor de la capitolul 2.9

2.6 Informatii si surse de informatii utilizate
Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client

4l Datele de identificare ale proprietatii evaluate — adresa,
identificare fizica pe teren impreuna cu reprezentantul
Primariei Nehoiu
Suprafetele preluate din masuratori efectuate de evaluator

' Gradul de utilizare si modul de exploatare al imobilului
4 Nua fost pus la dispozitie un istoric al proprietatii
4l Scopul evaluarii

A
4

B. Informatii la care are acces evaluatorul
+ Date privind piata spatiilor comerciale din orasul Buzau
+. Baza de date a evaluatorului

4 Standardele Internationale de Evaluare — IVS 2017

41- Bibliografia de specialitate

2.7 Responsabilitatea fata de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor

furnizate de catre Primaria Nehoiu,corectitudinea si precizia datelor furnizate
fiind responsabilitatea clientului .

In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de
timp limitat dupa aceasta data , in care conditiile specifice ale pietel nu sufera

o modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate .

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai
pentru uzul destinatarilor mentionati anterior .

Raportul {este confidential , strict pentru destinatari si evaluatorul nu
accepta mici o responsabilitate fata de alta persoana,in nicio circumstanta.

2.8 Restrictii de ;Eltilizare , difuzare si publicare

Raportu] \de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat , nici inclys intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care

urmeaza sa apara . A HiNG

T

Publicarea partiala sau integrala, precum Arat

4 » ¢ A
persoane decat cele la care s-au facut referi any
incetarea obligatiilor contractuale . &,

jzared It J“_\ec'le catre alte
e 4 S .
@E‘f‘!’*ahma_gf dupa sine
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2.9 Ipoteze generale si conditii limitative
Principale%le ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport \de evaluare sunt urmatoarele :
A. Ipoteze

v Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile
realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care
situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror
impact este expres scris ca a fost luat in considerare . Daca se va
demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si
care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila , valoarea estimata
este invalidata

v lucrarea se realizeaza in ipoteza ca inchirierea imobilului ar fi
posibila legal. |

v in prezenta lhcrare nu sunt luate in considerare alte constrangeri ,
restrictii ,condi-tionari sau restrictii legale in afara celor precizate.

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau ! investigatii suplimentare.Afirmatiile ~ facute de evaluator
privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti , evaluatorul neavand competenta in acest
domeniu

v Se presupune o detinere responsabila si un management competent al
proprietatii

v Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar sau destinatar
la dispozitia evaluatorulul sunt corecte . Planurile de situatie si materialele
ilustrative din |acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatii

v Se presupune ca proprictatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de ';zonare , urbanism , mediu si utilizare , in afara cazului in
care a fost identificata o neconformitate descrisa si luata in considerare in
acest raport .

v Se presupurie ¢a toate licentele , autorizatiile si acordurile de functionare
precum si orice alte cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi
obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare in
acest raport

v Situatia actuala a proprietatii imobilare , scopul prezentei evaluari au stat
la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora , penfru ca valorile rezultate sa 9911dﬁ,qa,ﬁ1 stimarea cea

“u

mai probabila 4 valorii proprietatii in conditiile :'-"'fh’1{11";"""L'iom selectate .
v Evaluatorul considera ca presupunerile efectuat gﬂaLznip’ili“g’z}-;‘fé;%gﬁ'mét‘odelor de
pifimayia Pl A o

evaluare au fost rezonabile considerand datele cate s’tmhmd;lsa‘pohi:ﬁile la data
. | T e, S,
evaluarii , 1: \\*Eé‘:ﬁ_‘”{i“‘ﬂgécj/(

i 3
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;
v Evaluatorul a! utilizat in estimarea valorii numai  informatiile  si
documentele pe care le-a avut la dispozitie , existand posibilitatea existentel
si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu a avut

cunostinta .

B. Conditii limitative

v" Prezenta evalu:are 2 fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul
raportului si asumat prin procedura de achizitie publica dintre evaluator sl
beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru
nici un alt scop decat cel declarat

v Evaluatorul a | preluat descrierile cadastrale din documentele puse la
dispozitie de patre client , considerate a fi corecte; de asemenea, a fost
consultata baza| de date din aplicatiile OCPI online.

v Evaluatorul a obtinut informatii, opinii , estimari din surse considerate a fi
corecte si de ihcredere dar nu se asuma VI€O responsabilitate in cazul in
care acestea s-ar dovedi a fi incorecte . )

v Bvaluatorul nul are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente
ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata

v Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din
documentele 51 titlurile de proprietate puse la dispozitie  de
proprietar/utili-z-é;ttor , fiind limitata exclusiv la acestea

v Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale , juridice
si politice de la data intocmirii sale . Daca aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea .

v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia

v Evaluatorul , prin natura muncii sale , nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sauj sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune 1

v Verificarea acestui raport se poate face numai in conformitate cu
prevederile Standardelor ANEVAR

v Prezentul raport sau parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate
fara acordul scris prealabil al evaluatorului

v Orice valori éstimate in raport se aplica intregii proprietati si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata , in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

v Avand in vedere caracterul unic al Spitalului Orasenesc in orasul
Nehoiu,evaluatorul recomanda ca inchirierea sa se realizeze printr-o
procedura deschisa reglementata de piata (licitatie deschisa) , pornind de
Ja pretul recomandat de evaluator. In acest fel ,vaggl%%rgg?mandate

de evaluator vor fi validate de piata. /\;’ﬁ@"‘“f\#}
! S (V11
o

£ pAUIEL HARIAN
:(5. Legitiniatia Nr. 18220
2, il 2037
.\‘?ﬁqﬂe Sieclyipares h A

Sx. AN E“J’f:\&/".\’-
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3, Partea a [il-a l _ PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietatii. Descriere legala
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii se compune din
» Spa{tiu in Corp Ortopedie Spital Nehoiu , cu aria construita de 40
mp| si aria utila de 33 mp
Adresa proprietatii este Istr. Alex. loan Cuza nr. 17 , Oras Nehoiu, jud. Buzau.

3.1.1 Inscrierea in CF.Documente de intrare in proprietate

Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului documente cadastrale de
detaliu.Din analiza informatiilor disponibile omline pe aplicatiile OCPI,
evaluatorul concluzioneaza ca spatiul face parte din imobilul situat la
numarul cadastral| 20188, carte funciara 4036 a UAT Nehoiu. ( detalii in
Anexa 3 a raportuiui) . Corpul Ortopedie Spital Orasenesc Nehoiu este atestat in
domeniul public al UAT Nehoiu, conform Monitor Oficial nr.621 bis, Partea I
din 22.08.2002, Anexa 4, pozitia 395.

Descrierea legala.Sarcini , servituti, superficii
Descrierea ptoprietatii este urmatoarea
“Spatiu Ortopedie Spital Nehoiu” rezultata prin compartimentarea
Corpului Ortopedie Spital Nehoiu este o inchidere perimetrala din caramida, cu
acces independent oatre Str. Alex. loan Cuza prin curte interioara. Spatiul in
suprafata utila de 33 mp are finisaje interioare obisnuite , fatada exterioara strop
specifica cladirilor cu destinatie spital construite in perioada 1974-1985..
Tamplaria este din lemn cu geam normal.
Spatiul este compartimentat in 6 camere cu suprafete cuprinse intre 3,20
si 10,60 mp utili. |
Ocupanti . Contracte de concesiune . Contracte de inchiriere ,
™ La data inspectiei proprietatea imobiliara evaluata este in conservare.
| Proprietatea este considerata si evaluata ca fiind Iibera de sarcini.
Istoricul proprietatii
Construit in 1985 , Spitalul Nehoiu are o capacitate cuprinsa intre 130-162
paturi, Spatiul subiect este o extremitate la parterul Corpului Ortopedie al

spitalului, cu a‘ccie's independent la str. Alex. Joan Cuza. ‘_‘inw—zin;f‘grmatiile
reprezentantului  Primariei Nehoiu, spatiul a avut desti; :jiffi&é__'!ﬂ';"‘d'iei\‘k';é“ﬁfg‘ente
Ortopedie. ‘ F—’ up..t;';n&nhm'r! o
- suprafata construita : 40 mp QL Leﬂ“’*"‘-‘&“‘ Mo

%
e

-u?;lém‘ ot

- suprafata utila: 33 mp
- compartimentare : 6 camere din care una are destinatia grup SETTL

Proprietatea éste amplasata in zona semicentrala a orasului Nehoiu, la
adresa str. Alexandru Joan Cuza nr. 17, avand in vecinatate Liceul Teoretic
Nicolae Iorga, Fabtica Nikmob si cladiri rezidentiale (case si blocuri de locuinte).

loras Niu,j. Buzau
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Istorie, institutii istorice

Nehoiu este un oras in judetul Buzau, Muntenia, Roménia, format din localitatea
componentd Nehoiu (resedinta), si din satele Basca Rozilei, Chirlesti, Curmatura,
Lunca Priporului, Mldjet, Nehoiasu, Paltineni, Stanila si Vinetisu. Este situas in zona
montan a judetului, pe cursul superior al raului Buzau si are o populatie de 10.211
locuitori .In afara centrului urban Nehoiu, din componenta unitatii administrative fac
parte satele: Vinefisu, iBﬁsca Rozilei, Lunca Priporului , Stinila, Chirlesti, Curmatura,
Mlajet, Nehoiagu, Paltineni. Accesul catre oras se realizeaza pe DN 10 si pe calea
ferata Buziu-Nehoiasu.

Orasul se afld In valeéil raului Buziu si este traversat de goseaua nationald DN10, care
leaga Buzaul de Bragov. Pe teritoriul orasului, in dreptul satului Lunca Priporului, se
ramifica din DN10 soseaua judeteand DJ 203K, ce leaga oragul de Gura Teghii. Pentru

transport feroviar, oragul este punctul terminus al céii ferate Buziu-Nehoiasu, pe care
diversele localititi componente ale oragului sunt deservite de statiile Setu, Paltineni,
Nehoiu si Nehoiasu (ultima fiind cap de linie).

Geografie, resurse naturale Prelucrarea lemnului este activitatea economicd de
baza a orasului, dezvoltarea turismului montan fiind in stadiu incipien

Principalul motor al activitatii economice locale este uzina de transformare a

lemnului situata in centrul oragultui ( actual NIKMOB). Y,
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3.2 Descrierea terenului
Nu este (cazul
3.3 Descrierea constructiilor
Identificare . Arii
Conform Anexei 3 a raportului, spatiul subiect este compartimentat astfel :

Nr. Denumire Suprafata
incapere incapere utila (mp

1 Hol 3,20
2 We ' 3,70
3 incapere 3,20
4 Camera 10,64
5 Camera 8,00
6 incapere 4,26

Suprafata utila | 33,00

" | Suprafata constiruita 44,00 -

Data construirii. Caracteristici constructive
Spitalul Orasenesc Nehoin a fost construita in anul 1985. Intrucat nu
exista date referitoare la data efectuarii inchiderii perimetrale “Spatiu Ortopedie
Spital Nehoiu”, va fi. luata in considerare data initiala a constructiei .
& fundatii : continui din beton armat
& structura : caramida, cu stalpi de sustinere din beton armat la colturi si I
campul zidariei
4 plansee : da , beton armat
4 inchideri : caramida
< compartimentari interioare : 6 camere

I 7611

4 acoperis : nu este cazul % i )
. . . H %2 1§ Bl e w
4 pardoseli : radier betonat , mozaic (%‘rt ¢ egitimaga Hr: 18 {gmg:/.})
L - 't:»”“ Yakeaih 201N Eif-"_,’
_ < tamplarie : lemn cu geam normal aggfn’_‘:gj,m_i,m___‘f_.\l{‘.\_ S
. — ) ’:_’”4,,9

< tencuieli ; fatada strop

& zugraveli : tencuieli,glet,vopsea lavabila
s} instalatii sanitare : in stare buna

4 instalatii electrice : alimentare la surse de curent 220V, iluminat
4 incalzire :nu

& instalatii de ventilatie si aer conditionat : nu

% sistem de paza :nu

4 sistem antiincediu : nu

-4 stare fizica : buna

4 Stare fizica : buna , fara deprecieri de structura vizibile

3.4Descrierea pictelor specifice

Tipul si arealul de piata analizat

Proprietatea evaluata este o inchidere perimetrala aflata la parterul Corpului
Ortopedie al Spitalului Orasenesc Nehoiu, cu acces independent la Str. Alex.
Joan Cuza, ce poate fi utilizata ca spatiu comercial sau spatiu servicii.

Estimarea etu:lui ' chru « patiu Ortopedie Nehoi » - str. Al.Ioan Cuza nr. 17, oras Nehoiu, jud. Buzau

WA, Client: Primarin Nehoiu 11
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Evolutia pietei . Cererea . Oferta

Piata spatiilor comerciale din orasul Nehoiu are specificul raritatii, in sensul
ca existe putine spatii oferite la inchiriere.

Cererea pentru astfel de proprietati se manifesta din partea firmelor sau a
investitorilor din zona comerciala-servicii.

Oferta de proprietati similare este compusa din spatii comerciale cu
suprafata de maxim 50 mp.

Echilibrul pietei . Date de piata

La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in dezechilibru , oferta fiind
mai mica decat cererea iar numarul tranzactiilor incheiate este destul de redus,
estimandu-se astfel ca avem o piata a ofertantului.

Chirii . Grade de ocupare . Rate de capitalizare .

Chiriile pentru spatii similare variaza de la 2 la 5 euro / mp fara TVA

Rata medie: de neocupare este de aproximativ 10% , dar difera in
functie de zona si suprafata. '

Rata de capitalizare pentru spatiile comerciale se situeaza in jurul
nivelului de 9. %~ 10.5 % (revista Valoarea , decembrie 2016 )

Date despre tranzactii (spatii comerciale )

Preturile de - inchiriere variaza foarte mult in functie de localizare ,
suprafata constructiilor calitatea acestora , dimensiune , teren aferent , un
interval mal des intalnit pe piata fiind 2-5 euro/ mp

Previziumi pentru perioada urmatoare
In perioada imediat urmatoare este de asteptat sa asistam la o constanta
a valorilor chiriilor pentru spatiile comerciale din Orasul Nehoiu.

A ”?’ﬁ‘*“—
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4 PartenalV-a—ANALIZA DATELOR

4.1 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare ( CMBU ) reprezinta alternativa
de utilizare a proprictatii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii .
Cea mai buna utilizare este definita ca “wtilizarea probabila , rezonabila si
legala a unui teren liber squ a unei proprietati construite, care este posibila
fizic ,flmdamenmrfa adecvat , financiar fezabila si care determina cea mai
mare valoare.”
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :
- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit
Cea mai buna wutilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii . Ea trebuie sa fie permisibila legal , posibila fizic, fezabila financiar
si maxim productiva
Avand in vedere amplasarea , dimensiunile spatiului si alternativele limitate,
evaluatorul considera ca CMBU este inchirierea in starea actuala,cu finisaje

minime , obisnuite .

4.2 Abordarea prin cost /,,-;/“jfdffﬁ"?f*m
Nu este cazul abordarii acestei metode ,fgr’" AT
4.3 Abordarea prin venit 7| D RaNIE G
Nu este cazul abordarii acestei metode Ny, v
: “r;‘::_:_:‘:k:u;"";ljdllnl'

4.4 Abordarea prin piata
Cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea

de comparatie directa , abordarea prin piata este o procedura prin care valoarea
de piata a proprietatii supusa evaluarii se obtine prin compararea acesteia cu
proprietati similare identificate pe piata in urma analizei pietei .

Astfel , premisa principala a tehnicilor inscrise in abordarea de piata
este aceea ca valoarea de plata a proprietatii imobiliare subiect este direct
legata de preturile competitive ale proprietatilor comparabile.

Pentru ca nu fost puse la dispozitie documente cadastrale exacte, evaluatorul
opineaza ca valorile unitare obtinute sunt valabile pentru acest spatiu si in limita
unor variatii de suprafata utila de maxim 20% fata de aria utila de 33 mp.

Tehnica abordarii prin metoda comparatiilor de piata este prezentata
analitic in Anexa 2 la prezentul raport , rezultatele obtinute fiind :

CRT T DESTINATIE Bl Venit lunar obtenabil
1 | Spatiu Ortopedie Spital Nehoiu | 16,32 lei/ mp
: 3,56 euro / mp

Estimarea pretului de inchiriere « Spatiu Ortopedie Spital Nehoiu » - str, Al.Ioan Cuza nr. 17, oras Nehoiu, jud. Buzau
: Client: Primaria Nehoiu 13
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PARTEA YV — RECONCILIEREA VALORILOR

Avand in vedere s"éop’u] evaluarii precum si celelalte aspecte mentionate in
raport referitor la abordarea in evaluare , opinia evaluatorului la data de referinta
18.10.2017 privind valoarea chiriei estimate a se obtine prin inchirierea spatiului

este !
CRT|  DESTINATIE Venit Iunar obtenabil |
1 | Spatiu Ortopedie Spital Nehoiu 16,32 lei / mp
: 3,56 euro / mp

cu urmatoarele precizari :

v Valoarea nu include TVA
v Valoarea este valabila in limita ipotezelor si conditiilor limitative si a

celorlalte considerente prezentate in cadrul raportului
v Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu
v Valoarea este subiectiva , fiind o predictie
¥ Evaluarea este o opinie asupra unei valori

~ PARTEA VI- ANEXE

ANEXA 1 - Fotograﬁi ale proprietatii
ANEXA 2 - Abordarea prin comparatii de piata
ANEXA 3 - Documente, schite,harti
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ANEXA 2

ABORDAREA PRIN COMPARATIE SPATIU ORTOPEDIE.

Criterii si elemente Spatiu Spati de comparatie
de comparatie ORTOPEDIE A - informatii B - informatii C - informatii
Tipul comparabilel SPITAL din piata din piata din piata

Orepturi de proprietate transmise

Primaria Nehaiu

proprietate privata |

proprietate privata

proprietate privata |

Restrictii legale

Primaria Nehoiu

proprietate privata

proprietate privata

proprietate privata

Conditii de finantare

Conditii de vanzare "normaie normale normale normale
Conditile pietei prezent prezent prezent prezent
NEHOIU Centru | PATARLAGELE

Localizare

NEHOIU,str.1 dec

Caracteristici fizice

{Nehoiu,str.Al.Cuza 17

Suprafata utila ! 33 45 43 45
Forma dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghidlar
Front stradal :
Topografie plan iplan plan plan
Utilitati 7
Cea mai buna ulilizare Spatiu_comercial spatiu comercial _|spatiu comercial |spatiu comercial
[Pret de inchiriere total in euro i 220 150 180
Pret/ mp de inchiriere_in euro 4,89 3,5 4
G~ A DE COMPARATI
[ 4,89 3,5 4
TIP COMPARABILA
Tip comparakila OFERTA CONTRACT OFERTA
Corectie procentuala : -10% 0% -10%
Corectie totala pentru tipul comparabilel -0,489 0 -0,4
Pret de inchiriere corectat 4,401 3,5 3.6

ALTE CHELTUIELI

Transport , depozitare

ALTE CHELTUIEL

ALTE CHELTUIEL

[ALTE CHELTUIELI

CONFORM CU
ORIGINALUL

Coreclie Unitara sau procentualia 0%

Corectie totala pentru alte cheltuieti 0

Pret de inchiriere corectat 4,401 3,5 1,6
RESTRICTH LEGALE

Restrictil legale-constrangeri limitari Primaria Nehoiu fara restrictii fara restrictii fara restrictii _
Corectie unitara sau procentuaia 0% 0% 0%
Corectie lotala pentru restrictii legale 0 0 0
Pret de inchiriere corectat 4,401 3,5 3,6
_g‘CMDITII DE FINANTARE _

Co. Jliii de finantare normale similare similare similare

Corectie unitara sau procentuala

Corectie totala pentru cond de finantare

Pret de inchiriere corectat 4,401 3.5 3,6
CONDITI DE VANZARE :

Conditii de finantare {normale normale normale normale

Corectie unitara sau procentuala

Corectie totala pentru cond de vanzare .
Pret de inchiriere corectat 4,401 3,5 3,6
CONDITII DE PIATA{ vad comercial

Conditii de finantare Spital Nehoiu pe piata libera pe piata libera pe piata libera
Corectie unitara sau procentuala ' 0% 0% 0%
Corectie totala pentru cond de vanzare 0 0 0
Pret de inchiriere corectat 4,401} _ 3,5 3,6
LOCALIZARE s B

Localizare Nehoiu str.A.l.Cuza 17 | NEHOIU,str.1 def NEHQ@IECentru”™ . PATARLAGELE
Corectie unitara sau procentuala Q| DL sRAR o1 10%
Corectie totala pentru localizare NGl T otz OF 0,36
Pret de inchiriere corectat 4,409F5, o, 355 3,96
CARACTERISTICI FIZICE .

Marime (dimensiune) si forma 33 45 43 45
Corectie unitara sau procentuala ~10% -10% -10%
Corectie lotala peniru forma si dimens. -0,4401 -0,35 -0,396

LY

i) l -



3,564|

[Pret_de inchiriere corectat 3,9609 3,15
FRONT STRADAL
Coractie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru front stradal 0 0 0
Pret de inchiriere corectat 3,86091 3,15 3,564
FUNCTIONALITATE “camere mici.compartimtnormale normale normale '
Corectie unitara sau procentuala -10% 5%
{Corectie totala pentru front stradal -0,40 0.16
Pret de inchiriere corectat 3,66481 3,3075 3,564
UTILITATI DISPONIBILE toate toate toate toate
Corectie unitara sau procentuala ;
Corectie totala pentru utifitati
Pret de inchirlere corectat 3,56481 3,3075 3,564
ZONARE spatiu comercial spatiu comercial _|spatiu comercial |spatiu comercial
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Coreclie totala pentru utilitati 0 0 0
Fret de inchiriere corectat 3,56481 3,3075 3,564
CORECTIE TOTALA NETA ~1,32519 -0,1925 -0,436
CORECTIE TOTALA NETA % -27,10% -5,50% -10,90%
Suprafata utila 33
Opinie /mp 3,56 euro
Valoare lei 16,32 lei
c” ™ valutar 4,5841 -
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[Explicitarea ajustarilor:

WMarja de negociere — toate ofertele sunt primare {la prima afigare); Conform Thformatior furnizate de
cétre agentiile imobiliare, in urma negocierilor intre vanzatori si cumparatori, preturile de vanzare din

zona analizati pentru bunurile mobile similare sunt cu cca. 10% mai mici decat preturile ofertate.

1. Drept de proprietate transmis - Nu -fse aplica ajustari deoarece atat proprietatea de evaluat, cat si
cele 3 comparabile au dreptul de proprietate deplin. ‘

| 2. Conditii de finanfare — Nu se aplica éjustéri deoarece atat proprietatea de evaluat, cat gi cele 3
comparabile sunt finantate Tn conditii normale,

3. Conditii de vanzare - Nu se aplica ajustari deoarece atat proprietatea de evaluat, cét i cele 3
comparabile sunt vanduts independent,

1. Cheltuiell necesare imediat dupa cumparare — Comparabilele si imobiiul de evaluat nu necesita
cheltuieli dupa cumparare si astfel aceslea nu se ajusteaza.

5, Conditii de piatd — conform informatiilor obtinute de la agentii imobiliari, un proprietar al carui imobil
iat3 la vanzare de o perioada de cel putin 2 Juni, este mult mai dispus 53 negocieze pretul cu

superior comparabilei ca localizare.

7._ﬁ=1;acteristici fizice — Suprafata utila mai mica a imobilului subiect restrange optiunile de
dv isurare a activitatilor, motiv_pentru care se ajusteaza negativ_comparabilele AB,C,

8. Functionalitate -imobilul sublect este compartimentat in 6 camere mici, ceea ce produce

limitari functionale;se ajusteaza negativ comparabilele A,B,C.

9, Utilitati — Comparabilele si imabiiul de evaluat se vand In aceleasi conditil economice i astfel
acestea nu se ajusteazs,

0, Zonare - imobilul analizat este intabtjlat ca i spaliu rezidential, la fel ca gicele 3 comparabile
lalese, agadar nu se aplica ajustéri pentru acest criteriu.

La ajustirile ficute s-a avut in vedere valoarea necesard pentru compensarea avantajelor,
dezavantajelor sau restrictiilor imobilelor considerate ca filnd comparabite. Ajustarile au fost

aplicate pentru a aduce respectivele proprietiti la nivelul proprietdtii evaluate.
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ANEXA 3,2
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Poz. 395 din Anexa nr. 4 din M.0. nr, 621 bis

e var - B e

Domeniu publlc

Partea I din 22.08.2002
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' |
a
H
E
Q
Q
Nr. Dehumire Suprafata
incapere incapere utila (mp)
1 Hol 3,20
e 2 We 3,70
3 incapere 3,20
4  [Camera 10,64
5 -|Camera 8,00
6 {incapere 4,26
Suprafata utila 33,00
Suprafata construita’ 44 00
Suprafata construita totala corp 402,00
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Teren Gara CFR Nehoiu

Adresa : Zona Gara CFR Nehoiu - Puntea Badarlegi, Oras Nehoiu
Client : UAT Nehoiu

Utilizator : UAT Nehoiu

Data : 18.10.2017
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Evaluator : Ticlea Daniel-Marian
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|. Parteal - INTRODUCERE . Sinteza evaluart

Conform instructiunilor prezentei lucrari de evaluare mentionate in acest raport,
evaluatorul TICLEA DANIEL-MARIAN a inspectat in teren si a realizat evaluarea imobilului:
«Teren Gara CFR Nehoiu® , situat in Zona Puntea Badarlegi, Oras Nehoiu, jud. Buzau.

Imobilul supus evaluarii este un teren intravilan in zona Gara CFR Nehoiu,cu acces din
drum comunal pietruit. Terenul subiect este atestat in domeniul privat al UAT Nehoiu
conform HCL 62/11.12.2006.

Scopul evaluarii este estimarea pretului de inchiriere/concesiune a terenului considerat
jiber, pornind de la valoarea de piata a imobilului .

Data de referinta a evaluarii este 18.10.2017. Cursul mediu de schimb considerat este
de 1 euro = 4.5841 lei . Inspectia proprietatii a fost efectuata la data de 10.10.2017 de catre
evaluator Ticlea Daniel-Marian , in prezenta reprezentantilor Primariei Nehoiu. Evaluatorul nu are
nici un interes in proprietatea evaluata , asa cum apare si in certificarea evaluarii acestui
raport .

In estimarile realizate evaluatorul a tinut cont de:

- recomandarile Standardelor de Evaluare SEV 2017: JELHAIAT
= SEV 100 - IVS - Cadrul general L 126
= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii S ‘Wﬁ““' m;‘\ oy
s SEV 102 - Implementare %,;{,iw
= SEV 103 - Raportare ' ESL s
«  SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobyj
«  SEV 400 - Verificarea evaluaril

. Ghidurile metodologice de evaluare :

» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile )

A fost evaluat intregul drept de proprietate ;::,g%;rq‘zw/ valabil transferabil si, special
pentru utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini.

Avand in vedere scopul evaluarii precum si celelalte aspecte mentionate in raport
referitor la abordarea in evaluare , opinia evaluatorului la data de referinta 18.10.2017 privind
valoarea venitului estimata se obtine prin inchirierea / concesionarea terenului pentru o perioada
de 25 ani este:

St Moy "QE."

TLLER

CRT DESTINATIE Venit lunar Venit anual

obtenabil obtenabil

Teren Gara CFR Nehoiu | 0,09 lei/mp ' 1,09 lei/ mp
0,0198 euro / mp " 0,2376 euro / mp

Teren Gara CFR Nehoiu 99,88 lei / luna 1199 lei/an

1100 mp 21,78 euro / luna 261 euro / an

corespondente urmatoarelor valori :

CRT | Denumire Valoare in euro Valoare in lei
1 Teren Gara CFR Nehoiu 6 534 euro 29 953 lei
1100 mp

Valoarea este valabila in limita ipotezelor extraordinare si conditiilor limitative si a celorlalte
aspecte prezentate in raport . Raportul este intoemit in concordanta cu prevederile Standardelor
de Evaluare SEV 2017,

' pre't de inchirlere / cesinar'« Tcrcnar CFR Nehoiu »
Client: Primarin Nehoiu
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1,1 CERTIFICAREA VALORII

Prin prezenta , in limita cunostintelor si  informatiilor detinute , certific

urmatoarele :
v afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarale si
corecte
v analizele , opiniile si concluzille prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative descrise si sunt analizele ,
opiniile si concluziile mele personale , fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional w
v nu am vreun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nici vreun interes sau
influenta legata de partile implicate
v suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului-raport nu
are legatura cu declararea in raport a unei valori din evaluare sau
interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior
v analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele , recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR si standardele SEV 2017
evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR
proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator Ticlea Daniel-
Marian in data de 10.10.2017 in prezenta reprezentantului proprietarului .
v in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din
partea vreunei persoane

RN

1.3, Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR.
La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru titular ANEVAR
specializarea EPI, legitimatia 18226 si are competenta necesara intocmirii
acestui raport .

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evalnare are incheiata
asigurarea de raspundere profesionala nr. 17023/ 04.01.2017 la ALLIANZ -
TIRIAC ASIGURARI S.A. T s,

e ?&?47’32;;1._‘-,4 Ay, | }‘Z?E:"\'
11 "
(~ ummmmw%

DATA
18.10.2017

Daniel-Marian Ticlea
Evaluator EPI,
membru titular ANEVAR

Lugilimaly DE. 285
S, | yahbi 2017
KR! o i
\“-4,%?" doieipnrarce: L

S WHEIVAR, .

7 TICLEAP.
3 DAMELMARIAN

Evaluator
7
“ Expart Contabil

area pretului de inchiriere/ concesionare « Teren Gara CFR Nehoiu»

Client: Primaria Nehoiu 3




PFA Ticleo Danief-Marian — vvaluaior,expert comtabil ~ ANEVAR I8226, wlOT66 409824 ~~ graliearorbuzairo

2. Partea Il - PREMISELE EVALUARIT. Definirea problemei

o

2.1 Misiunea de evaluare

Conform procedurii de achizitie directa organizata pe SEAP , misiunea de
evaluare este urmatoarea:

Subiectul evaluarii : “Teren Gara CFR Nehoiu®, situat in zona Gara CFR Nehoiu,
oras Nehoiu, jud. Buzau.
» Scopul evaluarii  : estimarea veniturilor ce ar putea fi obtinute prin
inchirierea / concesionarea terenului in conditiile pietii
Drepturi de proprietate: s-a evaluat intreg dreptul de proprietate/administrare
al Primariei Nehoiu asupra proprietatii evaluate. Terenul subiect este atestat in
domeniul privat al UAT Nehoiu conform HCL 62/11.12.2006
Destinatia evaluarii : demararea procedurii de inchiriere/concesionare  a
terenului pornind de la valoarea recomandata de evaluator
Standarde de evaluare :
a SEV 100 - IVS - Cadrul general

s SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii \
= SEV 102 - Implementare \
s SEV 103 - Raportare . ?*}“

i
AL

a SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare /,,;gf;.u%';ﬁm Saraney
s SEV 400 - Verificarea evaluarii A A

DAMEL FERIAR

'-‘? eh
B Logittmatia B _z_ma z
4 sl 2017 O

= 0 e
‘u@j_, _-!‘»h;m!_r;jre:i:‘ ~
e T

- Ghidurile metodologice de evaluare :
s GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Tipul valorii : valoarea de piata

Definitia valorii : Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui
obiect care este atribuitd in urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un
fapt, ci doar o concluzie. Valoarea este o mirime estimatd in urma unui proces
complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul de valori obtinute prin aplicarea
abordirilor in evaluare adecvate, cu respectarea standardelor specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluiirii este valoarea de piata.

in conformitate cu Standardele de Evalunare a Bunurilor - editia 2017,
ANEVAR, (respectiv SEV 100 — Cadru General, paragraful 29) valoarea de piatd se
defineste astfel:

“Suma estimatil pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(@), la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotirdt si un vanzdtor hotirat, intr-o tranzactie
nepiirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in
cunogtinti de cauzd, prudent i fird constringere.”

Conceptul valoarea de piatd reflecta perceptiile si actiunile colective ale pietei si
reprezintd baza pentru evaluarea majoritdtii resurselor in economiile functionale de

piata.

a pretul de nchiere! coionae « ren r Choiu »
Client: Primaria Nehoiu 4
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PEA Ticlen Daniel-Marint - evalicitor,expert contahil -~ ANERAR 18226, 1eLOTH AVORIL o Ovaluinariiti G

Valoarea de piatd obtinutd in mod profesional reprezinta o evaluare obiectiva a
drepturilor de proprietate identificate, pentru 0 anumita proprietate, la 0 anumitd data.

Sfera evaluarii ; este limitata la calitatea informatiilor disponibile privind
tranzactii si oferte cu proprietati similare pe piata imobiliara din zona Siriu-
Nehoiu-Patarlagele.Evaluatorul a analizat piata locala specifica dar aceasta este
redusa, ofertele de terenuri fiind putine pentru zona analizata.

Client ; Primaria Nehoiu

Utilizator : Primaria Nehoiu

2.2 Data evaluarii

Data de referinta a evaluarii este de 18.10.2017 , data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator .

2.3 Data inspectiei -

Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 10.10.2017 de catre
evaluator Ticlea Daniel-Marian , in prezenta reprezentantului Primariei Nehoiu. A
fost inspectat imobilul si a fost analizat amplasamentul. Nu au fost facute
investigatii privind contaminatii si nici sondari pentru defecte ascunse ale
constructiilor de pe amplasament.

2.4 Moneda raportului
Valoarea este exprimata in LEIsi nu cuprinde TVA . Cursul mediu de
schimb considerat este 4.5841 lei/euro.

2.5 Ipoteze si conditii speciale , neobisnuite sau extraordinare

Fvaluatorul a examinat Planul de incadrare in teritoriu si a
identificat proprietatea impreuna cu proprietarul , locatia indicata si limitele
proprietatii ~ considerandu-se 2 fi  corecte . Evaluatorul nu  este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de
proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate si
cadastrale .
Avand in vedere ca Primaria Nehoiu nu a putut pune la dispozitie
documentatie cadastrala de detaliu , evaluatorul a masurat cu aparat telemetru
spatiul si a intocmit o schita a spatiului. Orice neconcordanta intre proprietatea
‘dentificata si cea din documentele de proprietate nepuse la dispozitia
evaluatorului invalideaza corespondenta dintre valogje {J&?ﬁﬁ@%‘; 5| proprietatea
atestata de documentele de proprietate dar pastrefgza K}alﬁq;x\ valdalea estimata
in raport . {Lﬁ LEB?&?EIEJ#EB‘IAEHB26 E

Incinta evaluata este in prezent in conservzt‘-i%’:ég}h e

Nu exista alte ipoteze speciale de lucru in Warelor
a celor de la capitolul 2.9 )

iriere / concesionare « Teren Gara CFR Nehoiu »
Client: Primaria Nehoiu

n
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2.6 Informatii si surse de informatii utilizate
Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client
& Datele de identificare ale proprietatii evaluate — adresa,
identificare fizica pe teren impreuna cu reprezentantul
Primariei Nehoiu
<% Suprafetele preluate din masuratori efectuate de evaluator
4 Gradul de utilizare si modul de exploatare al imobilului
& Nua fost pus la dispozitie un istoric al proprietatii
% Scopul evaluarii

B. Informatii la care are acces evaluatorul
% Date privind piata terenurilor din N-ul jud. Buzau
& Baza de date a evaluatorului -
<& Standardele Internationale de Evaluare — VS 2017
< Bibliografia de specialitate

2.7 Responsabilitatea fata de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor

furnizate de catre Primaria Nehoiu,corectitudinea si precizia datelor furnizate
fiind responsabilitatea clientului .

In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de
timp limitat dupa aceasta data, in care conditille specifice ale pietel nu sufera
modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate .

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai
pentru uzul destinatarilor mentionati anterior .

Raportul este confidential , strict pentru destinatari si evaluatorul nu
accepta nici o responsabilitate fata de alta persoana, in nici o circumstanta.

2.8 Restrictii de utilizare , difuzare si publicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat , nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara.

Publicarea partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior , atrage dupa sine

,/f”‘/u P UATOR G s,
e gatter tong S
i, T

incetarea obligatiilor contractuale . 5 X
| ( TICLiA ey

5 {E )
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2.9 Ipoteze generale si conditii limitative
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele :
A. Ipoteze

v Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile
realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care
situatiile la care se face referire mai jOos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportufui si a caror
impact este expres scris ca a fost luat in considerare . Daca se va
demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si
care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila , valoarea gstimata
este invalidata

v lucrarea se realizeaza in ipoteza ca inchirierea / concesionarea
imobilului ar fi posibila legal. -

v in prezenta lucrare nu sunt luate in considerare alte constrangeri ,
restrictii ,conditionari sau restrictii legale in afara celor precizate.

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare, Afirmatiile facute de evaluator
privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti , evaluatorul neavand competenta in acest
domeniu

v’ Se presupune o detinere responsabila si un management competent al
proprietatii

v’ Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar sau destinatar
la dispozitia evaluatorului sunt corecte . Planurile de situatie si materialele
ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatii

o v Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si

restrictiilor de zonare , urbanism, mediu si utilizare , in afara cazului in
care a fost identificata o neconformitate descrisa si.juata_in considerare in

R TOR

acest rapor,t ) ;:%g""h. .;;..-;.u;!.‘.c ;ilh'{!qﬂ:j}}:%?g\
v Se presupune ca toate licentele , autorizatiile ﬁgl %qﬂéﬁljﬁhl}? dgy functionare
precum si orice alte cerinte legale necesare 1 sau pot fi

!
.‘ J..I; ‘,_‘,.‘,}.". 6 oy
nctifneny oo fg

obtinute si reinnoite pentru orice utilizare cc?i‘is;i;:l\q;f:@]:g;d._ﬂpeg&fﬁ evaluare in
acest raport . ?ft‘éu'*ﬁ‘—/

v Situatia actuala a proprietatii imobilare , scopul ‘prezentei evaluari au stat
la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora , peniru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea
mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate .

v Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data
evaluarii .

iriere / concesionare « Teren Gara CFR Nehoiu »
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v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si
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documentele pe care le-a avut la dispozitie , existand posibilitatea existentei
si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu a avut
cunostinta .

B. Conditii limitative
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul
raportului si asumat prin procedura de achizitie publica dintre evaluator si
beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru
nici un alt scop decat cel declarat
Evaluatorul a preluat descrierile cadastrale din documentele puse la
dispozitie de catre client , considerate a fi corecte; de asemenea, a fost
consultata baza de date din aplicatiile OCP! online.
Evaluatorul a obtinut informatii , opinii , estimari din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asuma VIeo responsabilitate +n cazul in
care acestea s-ar dovedi a fi incorecte .
Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente
ascunse saul vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata
Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din
documentele si ftitlurile de proprietate  puse la dispozitie de
proprietar/utilizator,ﬁind limitata exclusiv la acestea
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice , fiscale , juridice
si politice de la data intocmirii sale . Daca aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea .
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 depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune
Verificarea acestui raport se poate face numai in conformitate cu
prevederile Standardelor ANEVAR
Prezentul raport sau parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate
fara acordul scris prealabil al evaluatorului
Orice valori estimate in raport se aplica intregil proprietati si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata , in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.
Avand in vedere caracterul de raritate al terenului in orasul
Nehoiu,evaluatorul recomanda ca inchirierea sa se realizeze printr-o
procedura deschisa reglementata de piata (licitatie c’ll,g__%gm%??kgprnind de
la pretul recomandat de evaluator. In acest fe

ivalogilestegpmandate
de evaluator vor fi validat de piat e E
idate de piata. DAHIEL fARIA

B
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3. Parteaalll-a - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietatii. Descriere legala
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii se compune din
% Teren intravilan in Zona Gara CFR Nehoiu in suprafata de
1100 mp .

3.1.1 Inscrierea in CF.Documente de intrare in proprietate

Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului documente cadastrale de
detaliu.Cu ocazia inspectiei, persoana care asigura’ conservarea imobilului a
prezentat un plan de situatie a imobilului executat pentru firma MONOLIT
SRL. Conform planului prezentat, suprafata incintei este de 1100 mp, diferenta
fiind gradina alipita.

- Primaria Nehoiu a prezentat evaluatorului Hotararca Consitiului Local
Nehoiu nr. 62 /11.12.2006 , prin care se atesta apartenenta la domeniul privat
al Orasului Nehoiu a terenului in suprafata totala de 1614 mp astfel :

. Teren situat in zona Gara CFR Nehoiu , in suprafata de 1198 mp
. Teren sitvat in Zona Puntii Bidarlegi , in suprafata de 416 mp

Studiind documentele prezentate, evaluatorul considera credibile
documentele tehnice prezentate ( plan de situatie vizat spre neschimbare
de Primaria Oras Nehoiu sub nr. 2014 / 09.08.2005 ) si va aborda terenul
subiect la suprafata de 1100 mp.

Descrierea legala.Sarcini , servituti , superficii
Descrierea proprietatii este urmatoarea
«Teren Zona Gara CFR Nehoiu” este un teren intravilan cu acces si
front stradal larg la drum comunal pietruit. Terenul in suprafata totala de
1100 mp este constituit din doua zone , una rezidential-industriala si una cu
destinatie gradina. Terenul este imprejmuit cu gard din lemn.
Ocupanti . Contracte de concesiune . Contracte de inchiriere .
La data inspectiei pe o parte din teren sunt edificate constructiile
C1,C2,C3,C4 despre care persoana Ce asigura conservaL'eg.,g%gggj;—mggggnde ca

X . . eyt <16 At
detine documente de proprietate. Zona de gradina este h{ ga&-ﬂ*fﬂ‘ét‘r‘“”’wf’ n:

Avand in vedere solicitarile clientului, prezenta Jil} ;@renmmﬁ%&hﬂreﬁé in
ipoteza ca terenul este liber. . *{ajm{'e“"{ﬂ‘f:;.hﬁ;.'-?m :

Istoricul proprietatii 1\;‘;‘5“'“2‘5?{.\:3&3»‘-;:&? i )

Terenul face parte dintr-o fosta platforma industriala ifitegrata Fabricii

Foresta Nehoiu, servind in trecut pentru activitati industriale specifice
industriei exploatarii/prelucrarii lemnului.
Proprietatea este amplasata in zona periferica a orasului, in Zona Garii

CFR si a Puntii Badarlegi(la aproximativ 100 m Nord de punte ).

iriere / concesionare « Teren Gara CFR Nehoiu»
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Istorie, institufii istorice

Nehoiu este un orag in judetu! Buzau, Muntenia, Roménia, format din localitatea
componentd Nehoiu (resedinta), si din satele Basca Rozilei, Chirlesti, Curmatura,
Lunca Priporului, Mlajet, Nehoiasu, Paltineni, Stinila si Vinetisu. Este situat in zona
montani a judetului, pe cursul superior al raului Buzau si are o populatie de 10.211
Jocuitori .in afara centrului urban Nehoiu, din componenfa unitatii administrative fac
parte satele: Vinetisu, Basca Rozilei, Lunca Priporului, Stanila, Chirlesti, Curmatura,
Mlijet, Nehoiagu, Paltineni. Accesul catre orag se realizeaza pe DN 10 i pe calea
ferats Buzau-Nehoiagu.

Orasul se afld in valea raului Buzdu §i este traversat de soseaua nationala DN10, care
leagd Buzaul de Bragov. Pe teritoriul oragului, in dreptul satului Lunca Priporului, se
ramifica din DN10 goseaua judeteand DJ203K, ce leagi orasul de Gura Teghii. Pentru
transport feroviar, oragul este punctul terminus al cdii ferate Buziu-Nehoiasu, pe care

diversele localitati componente ale oragului sunt deservite de statiile Setu, Piltineni,
Nehoiu si Nehoiagu (ultima fiind cap de linie).
T Geografie, resurse naturale Prelucrarea lemnului este activitatea economicd de
baza a orasului, dezvoltarea turismului montan fiind in stadiu incipien
Principalul motor al activitdtii economice locale este uzina de transformare a
lemnului situatd in centrul orasului ( actual NIKMOB).

3.2 Descrierea terenului
Teren plat, partial ocupat de constructii (aproximativ 250 mp),
imprejmuit pe toate laturile cu gard din lemn.
Vecinatati
. La Nord — proprietate privata
. LaSud - proprietate privata
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3.3 Descrierea constructiilor

Nu este cazul

Data construirii.

Nu este cazul

3.4 Descrierea

pietelor specifice

Tipul siarealul de piata analizat

Proprietatea eva
Puntea Badarlegi, in
rezidentiala sau comerciala/industriala.
Evolutia pietei . Cere
Piata terenurilor din proximi

luata este un teren intravilan

suprafata de

rea . Oferta

tatea orasului Nehoiu ar

Caracteristici constructive

1100 mp, ce

sensul ca existd putine terenuri oferite la tranzactionare
Cererea pentru astfel de proprietati se manifesta din partea persoanelor fizice
sau a investitorilor din zona comerciala-

in scopuri rezidentiale si a firmelor

servicii.

Oferta de proprietati similare este
maxim 3500 mp.
Echilibrul pietei . Date de piata

[a data evaluarii, piata imobiliara

mai mica decat

Chirii . Grade de ocupare . Rate de
Chiriile pentru spatil
Rata medie de neocupar

aflat in zona Gara CFR Nehoiu-
poate

avea destinatie

e specificul raritatii, in

compusa din terenuri cu suprafete de

specifica este In dezechilibru , oferta fiind

cererea iar numarul tranzactiilor incheiate este destul de redus,
estimandu-se astfel ca avem o piata a ofertantului.

similare

functie de zona si suprafata.
Date despre tranzactii ( terenuri )

Preturile de vanzare variaza foarte
suprafata, front stradal, utilitati,acces, un inte

4-7 euro / mp

Previziuni pentru
In perioada imedi
a valorilor terenurilor

de inchiriere/co

capitalizare .
. qu au fost obtinute date
e este de aproximativ 15% ,

perioada urmatoare
at urmatoare este de asteptat s

din proximitatea Orasului Nehoiu.
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4 Parteaa IV-a—ANALIZA DATELOR

4.1 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare ( CMBU ) reprezinta alternativa
de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii .
Cea mai buna utilizare este definita ca “yilizarea probabila , rezonabila si
legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este posibila
fizic , fundamentata adecvat financiar fezabila si -care determina cea mai
mare valoare.”
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :
- cea mai buna utilizare a terenului liber
. cea mai buna utilizare a terenului construit
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii . Ea trebuie sa fie permisibila legal, posibila fizic , fezabila financiar
si maxim productiva .
Avand in vedere amplasarea, dimensiunile terenului si alternativele limitate ,
evaluatorul considera ca CMBU este inchirierea/concesionarea ir}/m stareg=actuala.

A AR TORY
? ";.'Li" !‘-.“'%_‘lm S0 aun
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4.2 Abordarea prin cost
Nu este cazul abordarii acestei metode

bt =
.

4.3 Abordarea prin piata e

Cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea
de comparatie directa , abordarea prin piata este o procedura prin care valoarea
de piata a proprietatii supusa evaluarii se obtine prin compararea acesteia cu
proprietati similare identificate pe piata in urma analize pietei .

Astfel , premisa principala a tehnicilor inscrise in abordarea de piata
este aceea ca valoarea de piata a proprietatii imobiliare subiect este direct
legata de preturile competitive ale proprietatilor comparabile.

Pentru ca nu fost puse la dispozitie documente cadastrale exacte, evaluatorul
opineaza ca valorile unitare obtinute sunt valabile pentru acest spatiu si in limita
unor variatii de suprafata de maxim 20% fata de aria de 1100 mp.

Tehnica abordarii prin metoda comparatiilor de piata este prezentata
analitic in Anexa 2 la prezentul raport, rezultatele obtinute fiind :

CRT| DESTINATIE Abordarea prin
comparatii de piata
1 | Teren Zona Gara CFR Nehoiu ' 5,94 euro/ mp
Suprafata 1100 mp 6 534 euro

iriere / concesionare « Teren Gara CFR Nehoiu »
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4.4 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezinta una din cele trei abordari traditionale pe care
evaluatorul le poate folosi in procesul de evaluare . Aceasta consta din metode ,
tehnici si peoceduri matematice pe care evaluatorul le utilizeaza pentru a analiza
capacitatea proprietatii imobiliare de agenera beneficii (de obicei din venituri
banesti si din valoarea de revanzare )si sa transforme aceste beneficii intr-o
indicatie asupra valorii actualizate a acestora .

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca
investitii , proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit ( direct
proportional cu valoarea proprietatii ) .

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei
proprietati constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament in
evaluare . -

Masurarea castigurilor se face in general sub forma randamentului
asteptat sau a ratei de fuctificare . Ratele de fructificare pot fi rate de
capitalizare bazate pe castiguri si rate de actualizare aferente costurilor ,

Valoarea proprietatilor se calculeaza dupa formula

Vpropr = VNE/c

Capitalizarea directa este © metoda folosita pentru transformarea
nivelului  estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a
proprietatii . Transformarea se realizeaza fie prin divizarea castigului estimat
printr-o rata de capitalizare fie prin multiplicarea cu un factor corespunzator de
multiplicare ( inversul ratei de capitalizare )

Principalele elemente utilizate in aplicarea metoc

i

o Venitul brut potential ( VBP ) anual u‘,’ﬁ?j*f}] AR
- e Venitul brut efectiv ( VBE ) anual o, ]y aely
| e Venitul net efectiv ( VNE ) anual IR ANV

o Rata de capitalizare a veniturilor nete v

o Efective disponibile pentru proprietar

Pentru determinarea valorii prin metoda capitalizarii veniturilor se
estimeaza venituri ( brute si nete ) anuale prin estimarea veniturilor anuale
obtinute din inchirierea imobilului . Nivelul chiriei estimat tine seama de
caracteristicile proprietatii ( amplasament , dotari tehnico-edilitare , stare tehnico —
functionala ) si de preturile negociate in conditii relativ asemanatoare .

VBP = Su x chiria x 12 luni

Venitul brut efectiv este venitul anticipat din toate formele de
exploatare a proprietatii imobiliare ajustat cu pierderi aferente gradului de
ocupare

VBE = VBP x Go

Cheltuielile care se suporta din venituri sunt impozitul pe cladire,

prima de asigurare , management , lucrari de mentenanta

/,,;:;:.Q__\\}:]stimarea pretului de inchiriere / concesionare « Teren Gara CFR Nehoiu »
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Pentru proprietatea de evaluat cheltuielile de exploatare totale suportate
de proprietar si recunoscute de piata sunt 0.

CHT = VBE x 0.0x

In mod current,pe piata chiriilor se incheie contracte cu chirie fixa
care prevad si modul in care sunt repartizate cheltuielile de exploatare intre
proprietar si chirias .

Venitul net din exploatare reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupa
deducerea cheltuielilor de exploatare .

VNE = VBE — CHT

Pentru stabilirea venitului lunar / anual estimat, s-a aplicat
tehnica abordarii inverse, opinia evaluatorului fiind ca perioada de 25 ani
reprezinta un interval rezonabil de timp si in concordanta cu realitatile
pietei imobiliare pentru ca valoarea actuala a terenului sa fie incasata in
integralitatea ei. -

Venitul propus a se obtine din inchirierea/concesionarea terenului pe o perioada
de 25 ani, in urma abordarii prin venit ( tehnica inversa ) este

CRT

DESTINATIE

Venit lunar
obtenabil

Venit anual
obtenabil

Teren Gara CFR Nehoin

0,09 lei/ 'mp

1,09 lei/ mp

0,0198 euro / mp

0,2376 euro / mp_

Teren Gara CFR Nehoiu
1100 mp

99,88 lei / Iuna

1199 lei/ an

21,78 euro / luna

261 euroc / an
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PARTEA V — RECONCILIEREA VALORILOR

Avand in vedere scopul evaluarii precum si celelalte aspecte mentionate in
raport referitor la abordarea in evaluare , opinia evaluatorului la data de referinta
18.10.2017 privind valoarea venitulul estimat a se obtine prin inchirierea /
concesionarea terenului pentru o perioada de 25 ani este :

CRT DESTINATIE Venit lunar Venit anual
obtenabil obtenabil
Teren Gara CFR Nehoiu 0,09 lei / mp 1,09 lei / mp
0,0198 euro / mp 0,2376 euro / mp
Teren Gara CFR Nehoiu 99,88 lei / luna 1199 lei/an
1100 mp 21,78 euro / luna 261 euro/ an |

corespondente urmatoarelor valori :

t CRT Denumire Valoare in euro Valoare in lei
1 Teren Gara CFR Nehoiu 6 534 euro 29 953 Jei .
1100 mp _ 1

cu urmatoarele precizari :

v' Valoarea nu include TVA
v Valoarea este valabila in limita ipotezelor si conditiilor limitative si a

celorlalte considerente prezentate in cadrul raportului
v Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu
v Valoarea este subiectiva , fiind o predictie

J T M k 3 S il g I
Evaluarea este o opinie asupra unei valori P
£ W %
% DAMIEL MARIAN
Lephtlmatia Mr. 18236
Matabil 017

PARTEA VI - ANEXE '33
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ANEXA |1 - Fotografii ale proprietatii
ANEXA 2 - Abordarea prin comparatii de piata / venit
ANEXA 3 - Documente, schite,harti
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Anexa 1. Fotografii

Fotonr. 1 Foto nr. 2

Foto nr. S

Estimarea pretului de inchiriere « Spatiu Ortopedie Spital Nehoin » - str. Alloan Cuza nr. 17, oras Nehoiu, jud. Buzau
Client: Primaria Nehoiu
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Foto nr. 7 Foto nr. 8
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ABORDAREA PRIN CAPITALIZAREA VENITURILOR NETE
Teren Gara Nehoiu

Valoare proprietate ( euro ) VP 6534

Rata de capitalizare 4,00%

Venit net din exploatare / an VNE=VP*c 261,36
Cheltuieli aferente proprietarulul CH=1% 0

Venit brut efectiv / an VBE = VNE + CH 261,36

Grad de ocupare 100%

Venit brut potential / an VBP =VBE/ Go 261,36
Suprafata utila Su 1400

Chirie anuala euro/mp Cha=VBP/S3u 0,24 euro/mp
Chirie lunara euro/mp Ch=Cha/12 0,0198 euro/mp
Chirle anuala lei/fmp 1,09 lei/mp
Chirie lunara lei/mp 0,09 lei/mp
Curs valutar 4,5841
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Pregerta hotirére a fost adoptatd cu 15 voturi “pentrd’, -

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUIL NEHOQIU {5
Str. Aleea Merilor ar. 2-4, Nehoiu 125100, judeful Buziu -
Telafon 0238/554.548; Fax 0238/554.541 primarianehoiu@clicknet.rq

HOTARARE
privind atestarca apartenentei la domeniul
privat al oragului, a unor bunuri

Consiliul Local al orasului Nehoiu, judetul Buzau.

Avind in vedere:

- expunerea de motive 2 Primarului orasului Nehoiu inregistratd sub nr. 12.306 /

08.12.2006; .
- prevederile Legii or. 215/2001 a Administraiei Publice Locale, cu modificérile

8 completirile ulterioare;
in temetul art. 46 din Legea nr. 21 5/2001 a Administratiei Publice Locale, cu

modificarile gi completérile ulterioare;
HOTARASTE:

privat al oragufui Nehoiu 2

Art. 1. Se atestd apartencnta la domeniul
| care face parte integrantd

bunurilor previzute in anexa nr.
din prezenta hotérdre.

Art. 2. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentel hotérari se
tnsarcineazd Primarul orasului Nehoiu.
Art.3. Secretarul orasului Nehoiu va comunica prezenta hotarére
persoanelor $i autoritj k@' forgsate.
QN

LS
Nehoiu: 11.12.2006. | PRESEDINTE DE SEDINTA,
N1 62 prof. Maria Cajocaru

(./ Q’Z‘ 4’@/:7

“Impotrivd”, - abtineri

Lpan
:'I. !fﬁzzc‘n i




Imobil — teren

Teren sm.lat in zona Garu CFR Strada Garii

Anexanr, 1
La Hotararea Consiliului Local
Nr. 62 /11.12.2006

- m.p.-

~1.198,00

Strada Garii

Teren situat in zona puntii Badarlegi

416,00
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ANEXA NR 3 LA PROIECTUL DE H. C L. NR, 80/14.11.2017

RN

Teren Rampid Nehoiasu 975 mp

Adresa : Zoha Gara Nehoiasu, Oras Nehoiu
Client *UAT Nehoiu

" Utilizator : UAT Nehoiu
Data . 18.10.2017
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PFA Ticlea Daniel-Narian - cvalnator,expert contabil — ANEVAR T8226, 1el.§766 109524~ evilnatorbuzi.ri

Nr_ceriticat : 3471
ISC 9001:2008

CUPRINS

L Capitolul | — Sinteza evaluarii
11. Sinteza evaluarii
2. Certificarea valorii
13. ldentificarea si competenta evaluatorului
I, Capitolul 11 — Termenii de referinta
21. Misiunea de evaluare
22. Data evaluarii
23, Data inspectiei
24. Moneda raportului
25. lpoteze si conditii speciale, neobisnuite sau extraordinare
26, Informatii si surse de informatii utilizate
27. Responsabilitatea fata de terti
28. Restrictii de utilizare , difuzare sau publicare
20. Ipoteze generale si conditii limitative
1. Capitolul Ill — Prezentarea datelor
11. Identificarea proprietatii . Descriere legala
32. Istoricul proprietatii
33, Date privind zona, vecinatatile , localizare
3s. Descrierea pietelor specifice
3s. Descrierea constructiilor
V. Capitolul IV — Evaluarea pentru valoare de piata
41 Cea maj bund utilizare a proprietatii
a2. Abordarea prin cost
3. Abordarea prin comparatii de piata
a4, Abordarea prin venit
v, Capitolul V — Concluzii . Reconcilierea valorilor
vi. Capitolul VI - Anexele raportului de evaluare
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PEA Ticlea Daniel-Marian — evalatorexpert contubil ~~ ANEVAR | 8226 , 1el 766 409824 -~ evalnatorbuzut.ro

1. Partea | - INTRODUCERE . Sinteza evaiuari

Conform instructiunilor prezentei lucrari de evaluare mentionate in acest raport ,
evaluatorul TICLEA DANIEL-MARIAN a inspectat in teren si a realizat evaluarea imobilului:
“Teren Rampa Nehoiasu® , situat in Zona Gara Nehoiasu, Oras Nehoiu, jud. Buzau.

Imobilul supus evaluarii este un teren intravilan in zona Gara Nehoiasu,cu acces din
drum comunal. Terenul in suprafata de 975 mp este parte din imobilul teren in suprafata totala
de 2300 mp, avand numar cadastral 20113, carte funciara 4080,atestat in domeniul public al
UAT Nehoiu la pozitia 70 in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, Nr. 873 /28.XI1.2010.

Scopul evaluarii este estimarea pretului de inchiriere/concesiune a terenului, pornind de
la valoarea de piataa imobilului.

Data de referinta a evaluarii este 18.10.2017 . Cursul mediu de schimb considerat este
de 1 euro = 4.5841 lei . Inspectia proprietatii a fost efectuata la data de 10.10.2017 de catre
evaluator Ticlea Daniel-Marian , in prezenta reprezentantilor Primariei Nehoiu. Evaluatorul nu are
nici un interes in proprietatea evaluata , asa cum apare si in certificarea evaluarii acestui
raport .

In estimarile realizate evaluatorul a tinut cont de:
- recomandarile Standardelor de Evaluare SEV 2017:
= SEV 100 - IVS - Cadrul general
s SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
s SEV 102 - Implementare
s SEV 103 - Raportare
n  SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= SEV 400 - Verificarea evaluarii
- Ghidurile metodologice de evaluare :
=  GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
A fost evaluat intregul drept de proprietate, special pentru utilizarea expusa mai sus.

Avand in vedere scopul evaluari precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor la
abordarea in evaluare , opinia evaluatorului la data de referinta 18.10.2017 privind valoarea
chiriei/concesiunii estimate a se obtine este :

CRT DESTINATIE Venit lunar Venit anual
P obtenabil obtenabil
Teren Gara Nehoiasu 0,13 lei/ mp 1,56 lei/ mp
0,0288 euro / mp 0,3456 euro / mp
Teren Gara Nehoiasu 127 lei/ lupna 1520 lei/ an
975 mp 28 euro / luna 332 euro/an

corespondente urmatoarelor valori:

CRT ~ Denumire Valoare in eure Valoare in lei
1 Teren Gara Nehoiasu 5363 euro 24 585 lei
2 | Platforma betonata 2927 euro 13 418 lei
TOTAL 8290 euro 38 003 lei

Valoarea este valabila in limita ipotezelor extraordinare si 'a;i"_ﬁfi’&aim“‘"ﬁk'!-'Hi’ﬁ’fvg si a_celarfalte
aspecte prezentate in raport . Raportul este intocmit in 0011§fdanta‘¥ﬁnﬂ§gvedc§ le /Stmmdardbity

A DAL HARIAT WAV INAY
de Evaluare SEV 2017. 5 epumaaHr 182288 TICLEAP, \E)
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PEA Fivlea Daniel-Marion - evaluatarexpert costabil -~ NEY R OIE220 el TO6 409824 ~~ evaluplorbuzin.ro

1.1 CERTIFICAREA VALORII

Prin

prezenta , in limita cunostintelor si informatiilor detinute , certific

urmatoarele :

v

v

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si
corecte

analizele , opiniile si concluziile prezentate sunt limjtate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative descrise si sunt analizele ,
opiniile si concluziile mele personale , fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional :

nu am vreun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nici vreun interes sau
influenta legata de partile implicate

suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului® raport nu
are legatura cu declararea in raport a unei valori din evaluare sau
interval de valori care sa favorizeze clientul sinu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior

analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele , recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR si standardele SEV 2017

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR

proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator Ticlea Daniel-
Marian in data de 10.10.2017 in prezenta reprezentantului proprietarului .
in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din
partea vreunei persoane

1.3. Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR .

La data elaborarii acestui raport , evaluatorul este membru titular ANEVAR
specializarea EPI, legitimatia 18226 si are competenta necesara intocmirii
acestui raport .

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata
asigurarea de raspundere profesionala nr. 17023/ 04.01.2017 la ALLIANZ —

TIRIAC ASIGURARI S.A.
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2 Partea [I - PREMISELE EVALUARIL. Definirea problemet
2.1 Misiunea de evaluare

Conform procedurii de achizitie directa organizata pe SEAP , misiunea de
evaluare este urmatoarea :

Subiectul evaluarii : “Teren Rampid Nehoiagu®, situat in zona Gara Nehoiasu,
oras Nehoiu, jud. Buzau.
» Scopul evaluarii : estimarea veniturilor ce ar putea fi obtinute prin
inchirierea / concesionarea terenului in conditiile pietii
Drepturi de proprietate: s-a evaluat intreg dreptul de proprietate/administrare
al Primariei Nehoiu asupra proprietatii evaluate
Destinatia evaluarii : demararea procedurii de inchiriere/concesSionare a
terenului pornind de la valoarea recomandata de evaluator
Standarde de evaluare : P T
s SEV 100 - IVS - Cadrul general Aot stz T8
s SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii 9 b 2
= SEV 102 - Implementare G, Lm0 ¢
= SEV 103 - Raportare NNES R
s SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare SRR
s SEV 400 - Verificarea evaluarii U
- Ghidurile metodologice de evaluare :
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

o P

)

Tipul valorii ; valoarea de piata

Definitia valorii : Prin valoare se intelege acea calitate conventionald a unui
obiect care este atribuit in urma unor calcule sau a unei expertize. Valoarea nu este un
fapt, ci doar o concluzie. Valoarea este o marime estimatd in urma unui proces
complex, pe care evaluatorul a selectat-o din setul de valori obtinute prin aplicarea
abordarilor in evaluare adecvate, cu respectarea standardelor specifice.

Tipul valorii adecvat cu scopul evaluirii este valoarea de piata.

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2017,
ANEVAR, (respectiv SEV 100 — Cadru General, paragraful 29) valoarea de piafa sc
defineste astfel:

“Suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i), la
data evaludrii, intre un cumpirdtor hotirdt §i un vinzdtor hotardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupi un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in
cunogtintd de cauzd, prudent §i fird constringere.”

Conceptul valoarea de piati reflectd perceptiile si actiunile colective ale pietei i
reprezintd baza pentru evaluarea majorititii resurselor in economiile functionale de

piata.

""'_‘sjiif,i?qg pretului de inchiriere / concesionare « Teren Rampa Nehoiagu »
5 % Client: Primaria Nehoiu 4
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Valoarea de piatd obtinuta in mod profesional reprezintd o evaluare obiectivd a
drepturilor de proprietate identificate, pentru 0 anumita proprietate, la o anumita data.

Qfera evaluarii : este limitata la calitatea informatiilor disponibile privind
tranzactii si oferte cu proprietati similare pe piata terenurilor din zona Siriu-
Nehoiu-Patarlagele Evaluatorul a analizat piata locala specifica dar aceasta este
redusa, ofertele de terenuri fiind putine pentru zona analizata.

Client : Primaria Nehoiu

Utilizator : Primaria Nehoiu

2.2 Data evaluarii

Data de referinta a evaluarii este de 18.10.2017 , data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator .
2.3 Data inspectiei

Inspectia proprietatii a fost realizata la data de 10.10.2017 de catre
evaluator Ticlea Daniel-Marian , in prezenta reprezentantului Primariei Nehoiu.A
fost inspectat imobilul si a fost analizat amplasamentul. Nu au fost facute
investigatii privind contaminatii si nici sondari pentru defecte ascunse ale
constructiilor de pe amplasament .

2.4 Moneda raportului
Valoarea este exprimata in LEIsi nu cuprinde TVA . Cursul mediu de

schimb considerat este 4.5841 lei/ euro .

2.5 Ipoteze si conditii speciale , neobisnuite sau extraordinare

Evaluatorul a examinat extrasul de carte funciara nr. cerere 42889 /
14.12.2006 si Planul de amplasament si delimitare a corpului de proprietate
receptionat la QCPl sub nr. 42889 / 16.03.2007 si a identificat proprietatea
impreuna cu reprezentantul Primariei Nehoiu, locatia indicata si limitele
proprietatii ~ considerandu-se a fi  corecte . Evaluatorul nu  este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura Si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de
proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate si
cadastrale .
Avand in vedere ca Primaria Nehoju nu a putut pune la dispozitie
documentatie cadastrala de detaliu pentru terenul subiect in suprafata de 975
mp ci numai pentru intregul teren in suprafata de 2300 mp evaluatorul a
masurat cu aparat telemetru spatiul si a intocmit o s{ghifa};’%ﬁré@t(@m Orice
neconcordanta intre proprietatea identificata si ¢ ;y“’ dihg;f{ﬁggi’d‘uf’ﬁé\tele de
proprietate nepuse la dispozitia evaluatorului invali ‘aﬂ?&m‘g}gﬁﬁgﬁefgh dintre
valoarea estimata si proprietatea atestata de documk ’i}%l@’ﬂ'-ﬁezéqarogpﬂate dar
pastreaza valida valoarea estimata in raport. ' '

v P B
C EREEVAL I

Nu exista alte ipoteze speciale de lucru in afara celor de mai sus si
acelor de la capitolul 2.9

asu »
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2.6 Informatii si surse de informatii utilizate
Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client
& Datele de identificare ale proprietatii  evaluate — adresa,
identificare fizica pe teren impreuna cu reprezentantul
Primariei Nehoiu
% Suprafetele preluate din masuratori efectuate de evaluator
& Gradul de utilizare si modul de exploatare al imobilului
& Nua fostpus la dispozitie un istoric al proprietatii
4 Scopul evaluaril

B. Informatii la care are acces evaluatorul
< Date privind piata terenurilor din N-ul jud. Buzau
< Baza de date a evaluatoruiui
& Standardele Internationale de Evaluare — VS 2017~
4 Bibliografia de specialitate

2.7 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre Primaria Nehoiu,corectitudinea si precizia datelor furnizate
fiind responsabilitatea clientului .

In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de cafre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de
timp limitat dupa aceasta data , in care conditiile specifice ale pietei nu sufera
modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate .

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai
pentru uzul destinatarilor mentionati anterior .

Raportul este confidential , strict pentru destinatari si evaluatorul nu
accepta nici 0 responsabilitate fata de alta persoana, in nicio circumstanta .

2.8 Restrictii de utilizare , difuzare si publicare
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poale fi

publicat , nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si

prealabil al evaluatorului cu specificarea formei sl cg%ﬁg;lg%m care
urmeaza sa apara. gt o,
: . : PN (14 )

Publicarea partiala sau integrala, precum sl uti ,;z_faregml@mmdﬁ

@ cafis
. Y ke 18220

- ! LI ;

persoane deorflt <':.ele l]a care s-au facut referirl ante\x{%l 43 é}“gﬁ@hégw dLiE}.
incetarea obligatiilor contractuale . 2z

v 3 S Y
P Seecfuniien D 450
\_‘m;;‘ﬁi\{'i‘.'h'l‘ i

alte
sine

2.9 Ipoteze generale si conditii limitative
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele :
A. Ipoteze
v Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile
realizarii ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care

i de inchiriere / concesionare « Tercn Rampa Nehoiagu »
Client: Primaria Nehoiu 6
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CONFORM
cu
. OR'GINALUL

situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror
impact este expres scris ca a fost luat in considerare . Daca se va
demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si
care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila , valoarea estimata
este invalidata

lucrarea se realizeaza in ipoteza ca inchirierea / concesionarea
imobilului ar fi posibila legal.

in prezenta lucrare nu sunt Ilmate in considerare alte constrangeri ,
restrictii ,conditionari sau restrictii legale in afara celor precizate.
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii supIimentare.Aﬁrmatiile facute de evaluator
privitoare la descrierea legala a proprietatii nu  se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti, evaluatorul neavand competenta in acest
domeniu

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al
proprietatii

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar sau destinatar
la dispozitia evaluatorului sunt corecte . Planurile de situatie si materialele
ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietatii

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor sl
restrictiilor de =zonare , urbanism , mediu si utilizare , in afara cazulul in
care a fost identificata o neconformitate descrisa si luata in considerare in
acest raport.

Se presupune ca toate licentele , autorizatiile s acordurile de functionare
precum si orice alte cerinte legale necesare functionarii au fostsau pot fi
obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare n
acest raport

Situatia actuala a proprietatii imobilare , scopul prezentei evaluari au stat
la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora , pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea
mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate .
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile 1a data
evaluarii .

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si

documentele pe care le-a avut la dispozitie , existand posibi}/l,t\ggm&igg ntel
v . .. e e 2 ety TR
si a altor informatii sau documente de care evaluaf UTL“°“§EE1”§ a3t
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B. Conditii limitative

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul
raportului si asumat prin procedura de achizitie publica dintre evaluator si
beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru
nici un alt scop decat cel declarat

Evaluatorul a preluat descrierile cadastrale din documentele puse la
dispozitie de catre client, considerate a fi corecte; de asemenea, a fost
consultata baza de date din aplicatiile OCPI online.

Evaluatorul a obtinut informatii , opinii , estimari din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asuma vreo responsabilitate in cazul in
care acestea s-ar dovedi a fi incorecte .

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente
ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata =

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la  dispozitie de
proprietar/utilizator , fiind limitata exclusiv la acestea

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice , fiscale , juridice
si politice de la data intocmirii sale.Daca aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea .

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 depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune

Verificarea acestui raport se poate face numai in conformitate cu
prevederile Standardelor ANEVAR

Prezentul raport sau parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate
fara acordul scris prealabil al evaluatorului

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
valoarea estimata , in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Avand in vedere caracterul de unicitate al terenului in orasul
Nehoiu,evaluatorul recomanda ca inchirierea / concesiunea sa se
realizeze printr-o procedura deschisa reglementata de piata (licitatie
deschisa) , pornind de la pretul recomandat de evaluator. In acest fel ,
valorile recomandate de evaluator vor fi validate de piata. ...
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3 Parteaalll-a - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietatii. Descriere legala
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii se compune din
» Teren intravilan in Zona Gara Nehoiasu in suprafata de 975 mp

3.1.1 Inscrierea in CF.Documente de intrare in proprietate

Terenul in suprafata de 975 mp este parte din imobilul teren in
suprafata totala de 2300 mp, avand numar cadastral 20113, carte funciara
4080 atestat in domeniul public al UAT Nehoiu la pozitia 70 in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea I, Nr. 873 / 28.XI1.2010.

Descrierea legala,Sarcini , servituti , superficii
Descrierea proprietatii este urmatoarea
“Teren Zona Gara Nehoiasu” este un teren intravilan cu acces din

drum comunal pe latime de 5 mlsi front larg la calea ferata cu care se
invecineaza. Terenul in suprafata totala de 2300 mp este constituit din doua
zone , una frontala in forma de trapez, ocupata in proportie de 100 % de
platforma betonata si una ingusta in partea de Nord ca teren liber. Terenul
este imprejmuit partial cu gard din lemn.

Ocupanti . Contracte de concesiune . Contracte de inchiriere .

La data inspectiei, exista urmatoarele compartimentari vizibile:

- in partea frontala suprafata de aproximativ 300 mp din terenul
corespunzator numarului cadastral 20113 formeaza partial o incinta
imprejmuita cu gard din lemn, al carei ocupant nu este cunoscut
evauatorutui

- prin drum de latime 5 ml se realizeaza accesul la terenul subiect, pe care
la data inspectiei sunt edificate constructii din lemn, de tip atelier, pe o
suprafata aproximativa de 200 mp.

Avand in vedere solicitarile clientului, prezenta lucrare se elaboreaza in
ipoteza ca terenul este liber de respectivele constructii, dar incluzand valoarea
platformei betonate ce acopera terenul in totalitate.

Istoricul proprietatii

Terenul face parte dintr-o fosta platforma industriala integrata Fabricii

Foresta Nehoiu, servind in trecut pentru activitati industriale specifice

industriei exploatarii/prelucrarii lemnului.

Proprietatea este amplasata in zona Garii Nehoigsi. cu acces indirect la

DN 10 si posibil acces la calea ferata. TN
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Istorie, institutii istorice

Nehoiu este un oras in judeful Buziu, Muntenia, Roménia, format din localitatea
componenti Nehoiu (resedinta), si din satele Bésca Rozilel, Chirlesti, Curmatura,
Lunca Priporului, Mlgjet, Nehoiagu, Paltineni, Sténila i Vinetisu. Este situat in zona
montana a judetului, pe cursul superior al raului Buzau si are o populatie de 10.211
locuitori .in afara centrului urban Nehoiu, din componenta unitatii administrative fac
parte satele: Vinetisu, Bésca Rozilei, Lunca Priporului , Stanila, Chirlesti, Curmétura,
Mlajet, Nehoiasu, Paltineni. Accesul catre oras se realizeaza pe DN 10 si pe calea
feratd Buziu-Nehoiasu.

Orasul se afld in valea raului Buziu i este traversat de soseaua nationald DNI10, care
leagi Buziul de Brasov. Pe teritoriul oragului, in dreptul satului Lunca Priporului, se
ramifici din DN10 soseaua judeteana DJ203K, ce leaga orasul de Gura Teghii. Pentru
transport feroviar, orasul este punctul terminus al c&ii ferate Buzau-Nehoiasu, pe care
diversele localititi componente ale oragului sunt deservite de staiile Setu, Paltineni,
Nehoiu si Nehoiasu (ultima fiind cap de linie).

Geografie, resurse naturale Prelucrarea lemnului este activitatea economicd de
bazi a orasului, dezvoltarea turismului montan fiind in stadiu incipien

Principalul motor al activitatii economice locale este uzina de transformare a

lemnului situata in centrul oragului ( actual NIKMOB).

3.1 Descrierea terenului
Teren plat, ocupat in proportie de 100 % de platforma betonata,
imprejmuit partial cu gard din lemn.

AT
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Pentru individualizarea corecta a terenului, evaluatorul precizeaza ca
punctuk de contur A este identic punctului 5 din cartea funciara, iar punctul de
contur B este identic punctului 11 din cartea funciara ( Anexele 3.1 si 3.2).

: Intrucat evaluatorul nu a avut la dispozitie un plan urbanistic
general se precizeaza ca terenul ar putea fi afectat de restrictii de urbanism,
aflandu-se atat in zona de siguranta si zona de protectie a caii ferate cat st in
zona de protectie a raului Buzau,

3.2 Descrierea constructillor
Nu este cazul

Data construirii. Caracteristici constructive
Nu este cazul

3.3 ' Descrierea pietelor specifice
Tipul si arealul de piata analizat
Proprietatea evaluata este un teren intravilan aflat in zona Gara Nehoiasu-, in
suprafata de 975 mp, ce poate avea destinatie comerciala/industriala.

Evolutia pietei . Cererea . Oferta

Piata terenurilor din proximitatea orasului Nehoiu are specificul raritatii, in
sensul ca existd putine terenuri oferite la tranzactionare

Cererea pentru astfel de proprietati se manifesta din partea persoanelor fizice
in scopuri rezidentiale si a firmelor sau a investitorilor din zona comerciala-
servicii.

Oferta de proprietati similare este compusa din terenuri cu suprafete de
maxim 3500 mp.

Echilibrul pietei . Date de piata

La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in dezechilibru , oferta fiind
mai mica decat cererea iar numarul tranzactiilor incheiate este destul de redus,
estimandu-se astfel ca avem o piata a ofertantului.

Chirii . Grade de ocupare . Rate de capitalizare .

‘Chirlile pentru spatii similare : nu au fost obtinute date

Rata medie de neocupare este de aproximativ 15% , dar difera in
functie de zona si suprafata.
Date despre tranzactii ( terenuri)

Preturile de vanzare variaza foarte mult in functie de localizare ,
suprafata, front stradal,utilitati,acces, un interval mai dgsf"i’ﬁ@l' mEspe  piata

G AN Ltiypy, "1 ,"\

spe(:lhca fiind 5-14 euro/ mp TiClER
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4 Parteaa IV-a— ANALIZA DATELOR

4.3 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare { CMBU ) reprezinta alternativa
de utilizare a propnetatu selectata din diferite variante posibile care va
constitui baza de pomlre si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii .
Cea mai buna utilizare este definita ca “utilizarea probabila, rezonabila si
legala a unui teren liber sau a unei proprietati construile, care este posibila
fizic , fundamentata adecvat , financiar fezabila si care determina cea mai
mare valoare.”
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :
- cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii . Ea trebuie sa fie permisibila legal , posibila fizic, fezabila financiar
si maxim productlva
Avand in vedere amplasarea , dimensiunile terenului si alternativele limitate ,
evaluatorul considera ca CMBU este inchirierea/concesionarea in starea actuala.
4.2 Abordarea prin cost
Etape :
- stabilirea valorii constructiei noi
- estimarea deprecierii cumulate

Costul de reconstruire { cost de reproducere ) este costul estimat pentru a
construi , la preturile curente de la data efectiva a evaluarii, o copie sau o
replica exacta a cladirii evaluate , utilizand aceleasi materiale , normative de
constructie , proiecte , planuri si calitate a manoperei si mgloband toate
deficientele , supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate ,

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi , la preturile
curente de la data efectiva a evaluarii, o cladire cu utilitate echivalenta cu cea a
cladirii evaluate , utilizand materiale moderne si normativele , proiectele si
planurile actuale.

Metoda costului este importanta in estimarea valorii de piata a
constructiilor noi sau relativ noi , deoarece in aceste cazuri costul si valoarea de
piata sunt de obicei apropiate . De asemeni , este relevanta in cazurile, de adaugiri
sau modernizari  pentru ca aplicarea el poate fprewrrﬂm -“zarea unor
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- realizarea studiilor de fezabilitate care implica investitii
imobiliare
Metoda prezinta limite in aplicare in cazul in care:
- proprietatea are vechime mare
- metoda nu reprezinta CMBU
- constructia se realizeaza in timp scurt
Estimarea deprecierii constructiei

Metoda segregarii
Deprecierea este diferenta dintre costul de reconstruire sau de

inlocuire a constructiei la data efectiva a evaluarii si valoarea de contributie a
constructiei la aceeasi data. :

Aceasta metoda solicita evaluatorului sa analizeze separat fiecare
cauza a deprecierii,sa o cuantifice si apoi sa totalizeze o suma globala.

In cazul de fata, metoda a fost folosita pentru estimarea costului de
inlocuire  al  platformei  betonate, pe baza  catalogului “Costuri  de
reconstructie.Costuri de inlocuire, Cladiri industriale , comerciale si
agricole.Constructii speciale” , Editura IROVAL 2012, autor Corneliu Schiopu .

In urma aplicarii tehnicilor de abordare prin cost prezentate analitic
in Anexa 2.1 ,rezultatele obtinute au fost:

CRT Denumire Valoare in euro Valoare in lei

1 Platforma betonata 2 927 euro 13 418 lei

4.3 Abordarea prin piata
Cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea
de comparatie directa, abordarea prin piata este o procedura prin care valoarea
R de piata a proprietatii supusa evaluarii se obtine prin compararea acesteia cu
' proprietati similare identificate pe piata in urma analizei pietei . "
Astfel , premisa principala a tehnicilor msc ;gqf@:i;::b?gcl&rea de piata
este aceea ca valoarea de piata a proprietatii i.g@bi‘i‘i‘é:fgmsﬁbﬁ% jjeste direct

i

legata de preturile competitive ale proprietatilor co ’“ﬁa[eggvjnlfl?;fﬂ;\%?}m\g*
Fata de specificul terenului subiect, evaluatorif¥opitearaica y?* lorile unitare
obtinute sunt valabile si in limita unor variatii dé*é};ﬁ?ﬂ@iﬁé’ ‘maxim 20%
fata de aria de 975 mp. R
Tehnica abordarii prin metoda comparatiilor de piata este prezentata

analitic in Anexa 2.2 la prezentul raport, rezultatele obtinute fiind :

N

CRT | Denumire Valeare in euro Valoare in lei

1 | Teren Gara Nehoiasu 5363 euro ' 24 385 lei

il’ﬁﬁea ' retuli "de inchiriere / concesionare « iloiasu »
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4.4 Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezinta una din cele trei abordari traditionale pe care
evaluatorul le poate folosi in procesul de evaluare . Aceasta consta din metode,
tehnici i peoceduri matematice pe care evaluatorul le utilizeaza pentru a analiza
capacitatea proprietatii imobiliare de a genera beneficii (de obicei din venituri
banesti si din valoared de revanzare )si sa transforme aceste beneficii intr-o
indicatie asupra valorii actualizate a acestora .

Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca
investitii , proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit ( direct
proportional cu valoarea proprietatii ). :

Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei
proprietati constituie punctul de plecare in aplicarea metodelor de randament in

evaluare .
Masurarea castigurilor se face in general sub forma randamentului

asteptat sau a ratei de fructificare . Ratele de fructificare pot fi rate de
capitalizare bazate pe castiguri si rate de actualizare aferente costurilor .

Valoarea proprietatilor se calculeaza dupa formula

Vpropr = VNE/c

Capitalizarea directa este o metoda folosita pentru transformarea
nivelului estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a
proprietatii . Transformarea se realizeaza fie prin divizarea castigului estimat
printr-o rata de capitalizare fie prin multiplicarea cu un factor corespunzator de
multiplicare ( inversul ratei de capitalizare )

Principalele elemente utilizate in aplicarea metodei prin venit sunt :

e Venitul brut potential { VBP ) anual e ,
. ) . e T Ty ES
e Venitul brut efectiv ( VBE )anual ,t,.;af{jdﬁi;‘é;ﬁ‘l?
e Venitul net efectiv( VNE ) anual N L
. . . 2 }:WEH&ARM!&%&‘ i
e Rata de capitalizare a veniturilor nete W, %”\':]rm::m' 2z B
. . g s . = a2 i
e Efective disponibile pentru proprietar iy, -a-=f.1.,,,_,r.\,.,:’-t-,.f \'ﬁ.r_f'jj/’}

i

Pentru determinarea valorii prin metoda 'cai?ﬁ-‘t’%ﬂ-iz&?ﬁ veniturilor se
estimeaza venituri ( brute si nete ) anuale prin estimarea veniturilor anuale
obtinute din inchirierea imobilului . Nivelul chiriei estimat tine seama de
caracteristicile proprietatii ( amplasament , dotari tehnico-edilitare , stare tehnico —
functionala ) si de preturile negociate in conditii relativ asemanatoare .

VBP = Su x chiria x 12 luni

Venitul brut efectiv este venitul anticipat din toate formele de
exploatare a proprietatii imobiliare ajustat cu pierderi aferente gradului de
ocupare

VBE = VBP x Go

Cheltuielile care se suporta din venituri sunt impozitul pe cladire,

prima de asigurare , management , lucrari de mentenanta
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Pentru proprietatea de evaluat cheltuielile de exploatare totale suportate
de proprietar si recunoscute de piata sunt (.

CHT = VBE x 0.0x

In mod current , pe piata chiriilor se incheie contracte cu chirie fixa
care prevad si modul in care sunt repartizate cheltuielile de exploatare intre
proprietar si chirias .

Venitul net din exploatare reprezinta venitul net anticipat, rezultat dupa
deducerea cheltuielilor de exploatare .

VNE = VBE - CHT

Pentru stabilirea venitului lunar / anual estimat, s-a aplicat tehnica
abordarii inverse, opinia evaluatorului fiind ca perioada de 25 ani
reprezinta un interval rezonabil de timp si in concordanta cu realitatile
pietei imobiliare pentru ca valoarea actuala a terenului sa fie incasata in
integralitatea ei. h

Venitul propus a se obtine din inchirierea/concesionarea terenului pe o perioada
de 25 ani, in urma abordarii prin venit ( tehnica inversa ) este

CRT DESTINATIE Venit lunar Venit anual
obtenabil obtenabil
Teren Gara Nehoiagu 0,13 lei/ mp ' 1,56 lei / mp
0,288 euro / mp 0,3456 euro / mp
| Teren Gara Nehoiasu 127 lei/luna | 1520 lei/ an
975 mp 28 euro /luna 332 curo/an
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PARTEA V - RECONCILIEREA VALORILOR

Avand in vedere scopul evaluarii precum si celelalte aspecte mentionate in
raport referitor la abordarea in evaluare, opinia evaluatorului la data de referinta
18.10.2017 privind valoarea venitului estimat a se obtine prin inchirierea /

concesionarea terenului pentru o perioada de 25 ani este:

CRT | DESTINATIE Venit lunar Venit anual
_ obtenahil obtenabil
Teren Gara Nehoiagu 0,13 lei/mp : 1,56 l¢i/ mp
10,0288 euro / mp 0,3456 curo / mp
Teren Gara Nehoiasu 127 lei/ luna : 1520 lei/an
975 mp 28 euro / luna ' 332 euro/an

corespondente urmatoarelor valori:

CRT Denumire ' Valoare in curo Valoare in lei
1 Teren Gara Nehoiasu 5363 ecuro 24 385 lei
2 | Platforma betonata 2927 euro 13 418 lei
TOTAL 8290 curo ; 38 003 lei

cu urmatoarele precizari :

v' Valoarea nu include TVA
v Valoarea este valabila in limita ipotezelor si conditiilor limitative si a

celorlalte considerente prezentate in cadrul raportului
v Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu
v Valoarea este subiectiva , fiind o predictie
v’ Evaluarea este o opinic asupra unei valori
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ANEXA 1 - Fotografil ale proprietatii
ANEXA 2 - Abordarea prin cost/comparatii de piata / venit
ANEXA 3 - Documente, schite,harti
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Anexa 1.1 Fotografii

Foto nr. 3 Fotor r. 4

Foto nr. 5
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ANEXA 1.3 - LOCALIZARE GEOPORTAL ANCPI
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ANEXA 2.1 - ABORDAREA PRIN COST PLATFORMA BETONATA
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ANEXA 2.2 - ABORDAREA PRIN COMPARATH DE PIATA
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OFICIUL DE CADASTRU 8| PUBLICITATE IMOBILIARA BUZAU
BIROUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBILIARA BUZAU

Dosarul nr. 42889 / 14.12.2008

INCHEIERE Nr. 42889

Regislrator ORSA ANCA
Asistent - registrator MUREA TIBERIUS

o Asupra cererii introduse de PRIMARIA ORAS NEHOIU privind PRIMA
& INREGISTRARE-NTABULARE, si'in baza documentelor atasate:
- hotarare nr. 61/11.12.2006 emis de CONSILIUL LOCAL NEHOIU:
vazand referatul asistentulul - registrator, in sensul ca nu exista piedici la inscriere, fiind indeplinite
:conditiile prevazute in art, 48 din legea 7/1996 cu modificarile si completarile ulterioare, tariful de 81.00
lei achitat prin documentui de plata:
- chitanta nr. 5279985/14.12.2006 in suma de: 81.00 lei,
pentru serviciul: P15

DISPUNE:

Admiterea cererii cu privire la:

-imobliul cu numaruf cadastral 4056 teren intravilan curti constructit, in suprafata masurata de 2113
mp, insuprafata din acte de 2300 mp, cu destinatia terenuri aflate in intravilane{TDI), inscris in cariea
funciara cu nurmarul 4080 a unitatii administrativ teritoriale Nehoiu si sase efectueze urmatoarele
inscrigri:

AE? - 5e intabuleaza dreptul de PROPRIETATE cu titlu de drept proprietate in favoarea: ORASUL
NEHOIU sub B.1 din cartea funciara cu nr. 4080/Nehoiu:

Rrezenta se va comunica partilor.

Cu drept de plangere in termen de 15 zite de la comunicare, care se depune la Oficiul de Cadastru
si Publicitate imobiliara,se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de instanta competenta din-
circumscriptia in care se afla imabilul.

Data la data de: 23.03.2007

Registrator; Asistent - registrator,
QRISAANCA_ - MUREA TIBERIUS
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HOTARARI ALE GUVERNULU! ROMANIE]

GUVERNUL ROMANIEI

. HOTARARE
"lvig_;rrodiﬁcarea Hotarérii Guvernului nr. 897/2006 pentru modificarea si completarea Hotararii
Guvernului nr. 1.348/2001 privind atestarea domeniului public al judetului Buzdu, precum si al

municipiilor, oraselor si comunelor din judetul Buziu si pentru modificarea si completarea
Hotararii Guvernului nr. 1,348/2001 privind atestarea domeniului public al judetului Buziu,
P precum si al municipiilor, oraselor si comunelor din judetui Buziu

In temeiul art 108 din Constitulia Romaniei, republicatd, al art. 21 alin, (3) din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea
icd si vagimul juridic al acesteia, cu modificarile $i completarile uiterioare, precum si al art. 62 din Legea nr. 24/2000 privind
tele de< thnica leqislalivd pentru elaborarea actelor normative, republicata,

Guvernul Romaniei adopla prezenta holarare.

. | — Hotararea Guvernului nr. 897/2006 pentru
ficarea si complefarea Holdrarii Guvernulti nr. 1.348/2001
id atestarea domzniului public al judetului Buzau, precum
municipiitor, oraselor si comunelor din judetul Buzdu,
zata in Monitorul Oficial al Romaniel, Parlea I, nr. 731 §i
dis din 28 august 2006, cu modificarite si completarile
ara, se modificd dupd cum urmeaza:

Articolu! {i va'avea urmatorul cuprins:

rt. Il. — Se atests apartenenta la domeniul public al
nei Ungurly, infin{ald prin Legea nr. 13/2004 penlry

infiintarea comunei Unguriu prin reorganizarea comunei
Mégura, judetul Buzau, a bunurifor cuprinse in anexa nr. 9
«Irvenlarul bunurlor care apariin domeniului public al comunei
Unguriux, care devise.anexa nr. 87 la Motararea Guvernului
nr, 1,348/2007f Rty
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ANEXA 13

Completari la inventarul bunurilor care apartin domeniului public al oragulul Nehoiu

SECTIUNEA L
Bunuri Imobile

Denumirea bunului

Elemeante de identificare

Anul"dobandirii
say, dupa taz,
al darii in funcliune

Valoarea -

‘| de Inventar

(lel)

Denumire acl proprietate
sau alte acte doveditoare

3

4

5

6

Pod cu structurd

metalicad

Pod peste péraul Nehoiu in:
purctul Biserica Ortodoxa
L=22m,[#32m

Structurd metalica, fundatii belon
arrnal, platelaj din lemn

2006

165.539

Hotararea Consillului
Local al Orasului
Nehoiu nr. 16/2006 |

Peod cu structurad
metalica

{Pod peste paraul Nehoiu Tn

| armat, platelaj din lemn

punctul Cristinescu
L=22m,|=32m
Structura metalica, fundatii beton

2005

150.465

Hotararea Consiiivluj
Local al Orasului
Nehoiu nr. 16/2006

| Pod cu structurd

metalicd

{punetul Cimitirul Ortodox —

{ Structura metalica, fundalii beton

Pod peste paraul Nehoiu in

Valea Nehoiului
L=22m,1=32m

armat, platelaj din lemn

2005

| 162.069

Hotararea Consiliului
Local al Orasulul
Nehoiu nr. 16/2006

Pod cu structurd
metalica

Pod peste paraul Nehoiu n
punciul Jocuinte Popa lon §i
Popa Gheorghe”
L=12m,{=32m

Structurd metalicd, fundatii beton
armat, platelaj din lemn

2006

84.000

Hotararea Consiliului
l.ocal al Orasului
Nehoiu nr. 16/2006

Pod cu structurd
metalicd

Pod peste pardul Nehoiu Tn
punctul  locuinta Costache
lleana”

L=22m,1=32m

Structurd metalica, fundalii beton
armat, platelaj din lemn

2006

190.335

Hotararea Consiliului
{ ocal al Orasului
Nehoiu nr. 16/2006

| Retea

Compusé din bazin stocare apd —
punct ,Vana Mare”, doud bazine
de captare din zidarie de piatra $i
releaua in lungime = 11.300 mp,
¢ =80, @ =63 @=500=40,
@=32,8=2mm

Bazin de stocare din beton armat =
120 me, Sc = 44 mp, leren
aferent = 60 mp

2005

75.500

Hotararea Consiliului
Local al Qrasului
Nehoiu nr. 16/2006

.
s

Compusé din prag de captare,
deznisipator, bazin stocare —
volum 120 me, Sc =44 mp, teren
aferent = 50 mp,

lungime totald = 12.290 m,
@=110,@ =90, @ =63, @ = 50,
@ =40, @ =32, 3=20mm

B78.029

Hatararea Consilidlui
Local al Orasului
Nehoiu nr. 16/2008

W
Cadul

Nr.

: de
art. clasificare
0 1
136. 1.3.17.2
i37. 1.3.17.2
-38. 1.3.17.2
39. 13.17.2
40. 1.3.17.2
41. 1.8.6
12. 1.8.6
3. 1.8,7

alimeniare cu
apd -— Valea
Nehoiului
Relea
alimentare  cu
apd -— Baésca
Rozilei —
Vinetisu

Piajz  cereale]
Basca Rozilei

|suprafaid =

=

Siluata in satul Basca Rozilglh

2335  fig
Vecinatati: N - ales acces 13
E — paraul Basca 5
§ — albia paraului Basca %
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Holararea Consiliului
Local al Orasului

Nehoiu nr. 16/2006 |

ot
ONFORM CUL /.

c
QRIGINALUL \[

‘/17 [

T am

Eiares jonaica acoas.




2t MONITOR L D I0RL Al RORMANIE 1 PARTES i, N B73/28 Xil 20U

] 1 2 3 4 5 i

Anexe compuse din magazie si
grup soclal avand fundalie din
belon, elevalie din beton, pere;u
din zidarie de cardmida, sarpantd.
din Jemn, Invelitoare din {igla,
Wu1 T 1P

teren alerent = 757 mp
Vecinatali: N — domeniul pubiic
al orasului Nehoiu

E — str. Alba lulia

S — Aleea Merilor

V — CT 1 si Meleghius lon

Siluat Tn orasul Nehoiu, calea

| Mihai Viteazu intre imobilul Posta

si magazin P + 1

teren afeﬁnt = 2050 mp

Vecinatdli: N — Eana Georgian, s e

Teren  aferent Hotérarea Consiliului

466. | 162 |{blocurl E 1, £ 2|Sava Sterie, Andrei Elena si 1994 63.000 | Localal Orasului
Nehoiu Neaga loana Nsholu v, 16/2006

E — Teis Gheorghe si domeniul '___
b public al ora§ulu: Neholu .
&’ S — prelingirea slrazii Alba lulia r
V — Pandelescu Gheorghe si
Romtelecorm

Situat Tn orasul Nehoiu, cariler
Lunca Pripor, Aleea Tineretutui,

teren aferemt = 3.235 mp
gﬁ;?ri A 1afzrgnt Vecindtdt:. N —  Posea Hotararea Consiliutui
167. 162 1 A3 'A4— Lunca Constantin 1994 13.245 | Local al Orasului
Prio E — domeniul public al orasului Nehoiu nr. 16:2006
riper Nehoiu
S — Aleea Tineretului
V —- bloc garsonlere

Teren aferent = 927 mp
' Vecinatiti N — domeniul public
Teren stalie [ al orasului Nehoiu : Hotararea Consiliului
'G8. 1.6.2 lepurare Lunca|S—S.C. Foresta— S.A. 2001 7.800 Local al Orasului
Pripor E —S.N.CFR. Nehoiu nr, 61/2006
V — 8.C. Foresta — S.A.
siDN 10
-+
Q_ Teren aferent = 765 mp
: Vecinatali: N — domeniul public
Hotararea Consiliului

al orasului Nehoiu
8.600 Local al Orasului

69. 162 |leren - 18MP3| s gara Nehoias 2001
E — SNCFR s SC Nehoiu nr. 61/20086
Hidroelectrica — S.A.
V—DN10
Teren aferent = 2.300 mp
Vecinatati; N — domeniul public
al oragului Nehoiu x5 T
70 16.2 Teren  rampa|{S — domeniul public al orasului 2001 ' 9.200 H?.taraie? gonsu'm‘iuu
' - material lemnos | Nehoiu si S.C. Foresta — S.A. : N ocai a ra?u ul
o CO‘,“:,Q E oo T BuraL ehoiu nr. 61/2006
QUMY [V —SNCFR.
si S.C. Hidroelectrica — S.A.
Teren aferent = 2.642 mpt: FM,Am;Ju:;}
Vecinatati: N o DN m’}ﬁ‘: " w\ 1 vmriw
domeniul public al ora&u i v . o
Taren  aferent ; el : Hotdrarea Consilivlui
. 16.2 |[slaliei epurare gﬂ%ﬁsea Durmitru (:., . }%ﬁ}i‘iw%bﬁn 16 Ef 7377 Local al Orasului
. Nehoiag E—SNCFR \,%/ bt 20 w\ Neholu nr. 61/20086
V — domeniul public al ora$ulm‘. Spectturt "
Nehoiu SRR AR
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