ROMANIA
JUDETUL BUZAU, ORASUL NEHOIU
CONSILIUL LOCAL
Calea Mihai Viteazu nr. 43, Nehoiu 125100, judetul Buziu
Telefon: 0238/504.548; Fax: 0238/504.541

HOTARARE

privind aprobarea Raportului de evaluare nr. 5953/04.05.2023 intocmit
pentru unele spatii apartinind domeniului public al orasului Nehoiu

Consiliul Local al orasului Nehoiu, judetul Buzau.
Avand in vedere:

- referatul de aprobare emis de primarul orasului Nehotu, inregistrat sub nr.
6009/04.05.2023;
- raportul compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate
al primarului inregistrat sub nr. 6008/04.05.2023;
- raportul de evaluare Iinregistrat la UAT oras Nehoiu sub nr.
5953/04.05.2023;
- rapoartele/avizele Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al orasului

Nehoiu inregistrate cu nr. 137, 139, 141, 143 si 145 din 10.05.2023,

- prevederile Legii nr. 24 /2000 privind normele de tehnica legislativd pentru
claborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare, coroborat cu art. 136 din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art. 108 lit. ¢), art. 129 alin. (2), lit. ¢), art. 333 din Ordonanta
de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019;

de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019,

HOTARASTE

Art. 1. (1). Se aproba Raportul de evaluare inregistrat la UAT oras Nehoiu
sub nr. 5953/04.05.2023 prin care s-a estimat chiria minima obtenabila.
(2). Se aproba anexa nr. 1 cuprinzand rezumatul raportului de
evaluare inregistrat la Priméaria orasului Nehoiu sub nr. 5953/04.05.2023, parte
integranta din prezenta hotarare.

Art. 2, Primarul orasului Nehoiu orasului Nehoiu, prin Serviciul "Buget,
finante, contabilitate. Taxe si impozite locale” va duce la indeplinire prevederile
prezentel hotarari.

Art. 3. Secretarul general al orasului Nehoiu va afisa prezenta hotarare pe
site-ul www.primaria-nehoiy.ro pentru aducere la cunostintd publicd si o va
comunica in scris Institutiei Primarului U.A.T. oras Nehoiu si Institutiei




Prefectului - Judetul Buzau in cel mult 10 zile lucratoare de la data adoptérii
acesteia.

Nehoiu: 12.05.2023
Nr. 54

PRESEDINTE DE SEDINTA

/ consilier local - prof. Aanei gfr:lia/

CONTRASEMNEAZA(PENTRU LEGALITATE,
SECRETAR GENERAL,

Jr.

Aceastd Hotarare a fost adoptata de Consiliul Local al Orasului Nehoiu
In sedinta publicd ordinarid din data de 10.04.2023, orele 16,00, cu
respectarea prevederilor art.139 alin. (3) si art. 196 alin (1), lit. a), din
Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019, cu 11 {unsprezece) voturi
‘pentru,” 5 voturi “abtinere” si - voturi “impotriva,” din totalul de 17
(saptesprezece) consilieri in functie si 16 (saisprezece) consilieri prezenti

la sedinta publica ordinara.



" PROPRIETATE IMOBILIARA
(SEDIU PRIMARIE VECHE - poz.388)

amplasata in
oras Nehoiu, str. Aleea Merilor, nr. 2

CLIENT: UAT NEHOIU
DESTINATAR: UAT NEHOTU

mg CRISTINEL MOISEANU
membru titular ANEVAR
leg. 17673

25 APRILIE 2023

Datefe, informatiile si confinutul acestui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nit vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului



ADRESA DE INSOTIRE

In atentia
PRIMARIEI ORAS NEHOIU

Referitor _la. Evaluarea proprietdtti imobiliare “Sediu primérie veche”,
pozitia 388 din anexa nr. 4 — “Inventarul bunurilor care aparfin domeniufui public
al orasului Nehoiu”, M.Of. 621bis din 22.08.2002, avand nr.cadastral 25111-C1,
situatd tn oras Nehoiu, str. Aleea Merilor, nir. 2, judetul Buzau,

La cererca dumneavoastrd am inspectat si evaluat proprietatea la care ne-am

referit mai sus, in scopul estimarii chiriei de piati minime obtenabile.

Raportul de evaluare care urmeazd, constind din 27 de pagini, plus fise

tehnice/evaluare si anexe, prezintd baza pe care s-a stabilit opinta evaluatorului.

Proprietatea imobiliard ce face obiectul prezentului raport este o constructie

(priméria veche), situatd in orag Nehoiu, str. Aleea Merilor, nr. 2, judetul Buzau,
avand suprafata utila de 150,6 mp si suprafata construitd de 183 mp.

Sinteza evaludrii prezintd succint datele de bazi ale raportului $i opinia

evaluatorului care, indicd faptul ca:

Valoarea estimati a chiriei lunare minime obtenabile, este de:
135,54 euro echivalent a 669 LEI
(0,9 euro/mp/luna — 4,44 lei/mp/luni)

Raportul a fost pregatit in conformitate §i pe baza standardelor,
recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de ANEVAR (Asociafia
Nationala a Evaluatorilor din Roménia).

Cursul de schimb este de 4,9340 lei/euro.

ing. Cristinel Moiseanu
membru titular ANEVAR
leg. 17673

Datele, informatiile §i continutul acestui raport fiind confidengiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate §i
nu vor {1 transmise unor terti fard acordul scris gi prealabil al evaluatorutui si al clientului



DECLARATIA DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat
in concordantd cu reglementirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor si cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.

Declar ¢d nu am nici o relatie particulari cu clientul si nici un interes actual
sau viitor fatd de proprietatea evaluati,

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarca
obiinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar
remunerarea evaludirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiiri,

in aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate In prezentul raport de
evaluare.

intocmirea prezentului studiu si raport de evatuare au fost realizate la cererea
Primériei Oras Nehoiu. Elaborarea raportului de evaluare s-a realizat de catre ing.
Moiseanu Cristinel in luna aprilie 2023, avénd ca referin{d pentru valorile utilizate
data de 25.04.2023 (pentru un curs de referinta BNR de 4,9340 LEI/EUR) si
bazdndu-se pe legislatia in vigoare la aceiasi datd si pe standardele general
acceptate in domeniu.

Informatiile care s-au utilizat in elaborarea raportului de evaluare au rezultat
dm analiza la fata locului a obiectivului, cat si din investigagii diverse: societafi de
constructii, firme de consultantd si tranzactii imobiliare. Evaluatorul a utilizat in
estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existind
posibilitatea existengei st a altor date de care evaluatorul nu a avut cunostinid la
data intocnurn raportului de evaluare.

Datele s1 informatile furnizate, respective cele rezultate din inspectia
obiectivelor, au fost sistematizate si interpretate de evaluator.

25.04.2023
ing. Moiseanu Cristinel

Datele, informatiile si continutul acestui raport fiind confidenjiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate g
nu vor fi transmise unor terfi fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului i al clientului
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Capitolul 1. REZUMATUL EVALUARI SI AL CONCLUZIILOR
IMPORTANTE

1.1. Beneficiarul lucririi

Beneficiarul raportului este PRIMARIA NEHOIU cu sediul in oras Nehoiu,
calea Mihai Viteazu, nr. 43, judetul Buziu, cod fiscal 4055807.

1.2.  Tipul si adresa proprietatii

Proprietatea supusd evaluirii, se afld situatd in orasul Nehotu, str. Aleea
Merilor, nr. 2, judetul Buziu si este de tip spatiu de birouri.

1.3.  Dreptul de proprietate evaluat

Conform actelor puse la dispozitia evaluatorului gi care sunt atasate, in
copie, acestui raport de evaluare, rezultda c¢d UA7T NEHOIU detine asupra
proprietitii imobiliare supusd evaludrii un drept absolut (conform SEV230 —
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare).

Drepturile de proprietate evaluate asupra proprietdfii sunt mtegral detiute
de proprietar conform extrasului de carte funciard nr. 9271 din 26.01.2023 si a
anexel nr. 4 — “Inventarul bunurilor care aparfin domeniului public al orasului
Nehoiu”, M.Of. 621bis din 22.08.2002.

S-a mai studiat releveu primaria veche.

Nu se asumd nici o responsabilitate de cdire evaluator privind descrierea
Situatiei juridice sau a consideratiilor privind actele de proprietate. Se presupune
ca actele de proprietate sunt valabile.

1.4.  Scopul evaluirii

Scopul evaludrii este estimarca valorii de piatd a proprictdfii imobiliare,
precum st a chiriei lunare minime obtenabil a spatiului propus situat in orasul
Nehoiu, str. Aleea Merilor, nr. 2, judetul Buzau.

1.5. Data inspectiei

25 APRILIE 2023



1.6. Data evaluirii

25 APRILIE 2023

1.7. Data raportalui

02 MAIT 2023

1.8. Baza de evaluare ~ Tipul valorii

Baza evaluarii o constituic “valoarea de piata”, un tip de valoare conformi
cu standardele de evaluare.

Conform SEV 104 — Tipuri ale valori: “Valoarea de piata este suma
estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluirii, intre un
cumpdrdtor hotdrét ¢i un vanzator hotarét, intr-o franzactic nepértinitoare, dupa un
marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in cunostinid de cauza,
prudent si fara constrangere”.

Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprictétii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarat si un
locatar hotéarét, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o franzactic nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauza, prudent si fard constrangere.

1.9. Rezultatul evaluirii

Pentru determinarea chiriei de piatd a imobilului, a fost utilizatd doar
abordarea prin venit, metoda capitalizarii veniturilor.

Valoarea chiriei de piatd minima obtenabila recomandati de
evaluator a proprietatii imobiliare evaluate
( primaria veche ) este:

135,54 Euro/Luni echivalent a 669 Lei/Luna
fard TVA



Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitdfii conditillor de piatd, are
valabilitate limitatd la data evaludrii si nu va putea fi atinsd in cazul unei eventuale
incapacitdti de platd viitoare cind, atdt conditiile piete1 cét si situaiile de inchirere
ar putea diferi fad de acest moment. De asemenea, raportul de evaluare este valabil
in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale; daca
aceste condifii se vor modifica, concluziille acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii, precum i
considerentele privind valoarea sunt:
» Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative 1 aprecierile exprimate in prezentul raport;
Valoarea a fost rotunjitd la mia de EUR/LEI intreagd (raportul intre valoarea in
let st cea 1n euro poate diferi pufin de cursul valutar);
Valoarea prezentatd include si valoarea terenului detinut in exclusivitate;
Cursul de schimb valutar luat in consideratie pentru luna aprilie 2023 este
cel anuntat de BNR in data de 25.04.2023 EUR = 4.9340 LEI
Valoarea estimatd in EUR este valabild atdt timp cét condiiile in care s-a
realizat evaluarea (starea pietei imobiliare, nivelul cererii §1 ofertei, inflatia,
evolutia cursului lew/EUR) nu se modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare,
valorile pot evolua ascendent sau descendent odata cu trecerea timpului, variafia
lor in raport cu cursul curo nefiind neaparat liniara;
Valoarea este o suma de bani estimata la data evaluarii;
Valoarea nu {ine cont de responsabilitatile de mediu;
Valoarea este subiectiva;
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor 1 metodologiei de
lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romaénia).

Y VYV V¥
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1.10. Clauze de nepublicare si confidentialitate

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de
publicare a acestuia.

Confidentialitatea datelor g1 informatiilor furnizate de beneficiar $1 a
celor rezultate din procesarea acestora, concretizate in raportul de evaluare,
este asiguratd de evaluator, care nu isi asuma nici o responsabilitate fatd de
o altd tertd parte, niciodatd si n nici o circumstanta.



Utilizarea raportului de evaluare este permisd numai beneficiarilor s,
care pot permite accesul, limitat la consultarea acestuia, altor terte parti fat
de care exista interese ce nu il privesc pe evaluator. Utilizarea prezentului
raport de evaluare in alte scopuri decdt cel pentru care a fost comandat $i
intocmit, cu altd destinatie, in afara limitelor legale si fard acordul prealabil i
in scris al evaluatorului, nu il implica sub nici o forma pe acesta din urmi
si nu are acordul sdu. Nu se accepld nici o responsabilitate dacd este
transmis unei alte persoane, fie cu scop declarat, fie pentru un alt scop, in
nict 0 circwmnstanti,



Capitolul 2, GENERALITATI SI DEFINIREA TEMEI
DE EVALUARE

2.1. ldentificarea clientului si a destinatarului raportului de evaluare

Clientul i destinatarul raportului este PRIMARIA NEHOIU cu sediul in orag
Nehoiu, calea Mihai Viteazu, nr. 43, judetul Buzau, cod fiscal 4055807.

2.2. Prezentarea evaluatorului, pregitirea, experienta, certificirile

Evaluatorul ing. Moiseanu Cristinel, domiciliat in Buzau, str. Nicu
Constantinescu, nr. 160, judetul Buzau, membru titular ANEVAR ( Asociatia
Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania ), legitimatie nr. 17673,

La data prezentei, evaluatorul detine competenta de a realiza evaluarea si are
incheiata asigurarea de raspundere profesionald la Allianz-Tiriac Asiguriri S A .

2.3. ldentificarea proprietiifii de evaluat

Constructia — Primdria veche

- Destinatia : spatiu birouri
- Proprietar : UAT NEHOIU
- Adresa : oras Nehoiu, str. Aleea Merilor, nr, 2

- Anul constructiei - 1965

~ Suprafata construita — 183 m.p.
- Suprafata utilda — 150,6 m.p.

- Suprafati teren — 356 mp



2.4. Dreptul de proprietate evaluat

Conform actelor puse la dispozifia evaluatorului si care sunt atasate, in
copie, acestui raport de evaluare, rezultd cid UA7 NEHOIU detine asupra
proprietatii imobiliare supusd evaluarii un drept absolut (conform SEV230 -
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare),

Drepturile de proprietate evaluate asupra proprietafii sunt integral definute
de proprictar contorm extrasului de carte funciard nr. 9271 din 26.01.2023 si a
anexel nr. 4 — “Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al orasului
Nehoiu”, M.Of. 621bis din 22.08.2002,

S-a mai studiat releveu primaria veche.

2.5. Scopul evaluirii

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piatd si a chiriei lunare minime
obtenabile a proprietatii imobiliare situate in orasul Nehoiu, str. Aleea Merilor, nr.
2, judetul Buzau.

2.6. Data inspectiei

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuatd personal de cétre evaluator,
prin examinare vizuald, in data de 25.04.2023. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate .

2.7.  Data evaluirii

La baza efectudrii evaluarii, au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare zilei de 25.04.2023, data la care se considerd valabile ipotezele
luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.

2.8. Data raportului

Este data la care este emis raportul de evaluare: 02 MAT 2023

2.8. Baza de evaluare si definitia tipului de valoare estimate

La baza evaludrni stau valoarea de piatd a proprietatii imobiliare asa cum
ea ¢ definita in SEV 104 — Tipuri ale valorii, precum si o serie¢ de ipoteze si
condifii hmitative, prezentate in cele ce urmeazd. Opinia evaluatorului este
exprimatd In concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum gi cu celelalte
aprecieri din acest raport.



Conform SEV104 ~ Tipuri ale valorii “Valoarea de piatd reprezintd suma
estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludri, intre un
cumpdarator hotarit si un vanzator hotdrit, intr-o franzactie nepértinitoare, dupa un
marketing adecvat, si in care partile au actionat ficcare in cunostintd de cauza,
prudent gi fara constrangere”.

in procesul de evaluare sunt cunoscute trei abordiri ale valorii. Cele trei
abordari descrise si definite in SEV 105 — “Abordéri s1 metode de evaluare™ sunt
abordarile principale utilizate in evaluare. Toate sunt fundamentate pe principiile
economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei §i sunt:

~~ gbordarea prin piaa ;
~~ abordarea prin venit;
~~ abordarea prin cost.

Abordarea prin piajd

Ofera o indicatic asupra valoril prin compararea activulul subiect. cu active
1dentice sau similare, al caror pret se cunoagte.

Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci
terenul si cladirile, de care este atagat dreptul asupra proprieta{ii imobiliare supus
evaludrii, au caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneaza pe
piatd, localizarea va fi diferita. n pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea
prin piata se aplica pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare.

Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altui drept asupra
proprietdtii imobiliare, care a fost recent tranzactionat sau care poate fi disponibil
pe piatd, in mod uzual se poate stabili o unitate de comparatie adecvata. Umtafile
de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezultd din analiza preturilor de vanzare
prin calcularea pretului pe metru pétrat pentru cladiri sau a prefulul pe hectar
pentru teren. Alte unitati folosite pentru compararea preturilor, atunci cind exista
suficientd omogenitate intre caracteristicile fizice ale proprietatilor, sunt pretul pe
camerd sau preful pe unitatea de productie, de exemplu in cazul productiel
agricole. O unitate de comparatie este utild numai atunci cand este selectatd in mod
fudicios si este aplicata proprietatii subiect si proprietifilor comparabile in fiecare
analiza. In masura in care este posibil, orice unitate de comparatic utilizata ar
trebui si fie cea care se utilizeazd in mod obignuit de catre participantii pe piata
relevanta.

in procesul de evaluare, increderea care poate fi acordata oricarei informaii
despre pretul comparabil se determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale
proprictatii imobiliare si tranzactiei, din care au rezultat datele despre pret, cu cele
ale proprietatii evaluate.

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urméatoarele elemente:
- dreptul care ofcrd dovada despre pref si dreptul asupra proprietifii
supus evaludrit;
- localizérile respective;
- calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cladirilor;
- utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;



- situatiile in care a fost determinat preful si tipul valorii cerut;
- data efectiva a dovezii despre pref st data evalufirii cerut.

Abordarea prin venit

Oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de numerar
viltoare intr-o singura valoare a capitalului.

Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode
pentru indicarea valorii, toate acestea avand ca o caracteristicd comund faptul ca
valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe unul previzionat, care fie este
generat, fie ar putea fi generat de titularul dreptului. In cazul unei investitii
imobiliare, acel venit ar putea fi sub formé de chirie; in cazul unei cladiri ocupate
de proprietar, ar putea fi o chiric asumata (sau chirie evitatd), determinatd pe baza
costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. in
cazul in care o cladire este specializatd numai pentru un anumit tip de activitate
comerciald, venitul este deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel
potential, provenit din activitatea comerciald, care ar reveni proprietarului acelei
cladiri. Utilizarea potentialului comercial al proprictatii imobiliare, pentru a indica
valoarea acesteia, este cunoscutd sub denumirea uzuala de ,,metoda profiturilor”.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un
proces de capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sd rdména constant,
poate fi capitalizat prin aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub
denumirea de rata de capitalizare. Acesta reprezintd céstigul sau ,randamentul” pe
care un investitor l-ar astepta sau castigul teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar
astepta sd reflecte valoarea banilor In timp, precum §i riscurile i recompensele
proprietarului. Aceastd metodd, cunoscutd sub denumirea uzuald de metoda
randamentului cu toate riscurile incluse (engl. all risks yield method), este rapida si
simpld, dar utilizarea ei nu poate fi credibild in situatia c&, in perioadele vutoare,
venitul se asteaptd sd se modifice intr-o masurd mai mare decét se asteapta pe piata
sau in cazul in care este necesard o analiza mai sofisticata a riscului.

in astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar
actualizat. Acestea diferd in mod semnificativ, dar au drept caracteristicd de bazd
faptul ca venitul net, dintr-o perioada viitoare definitd, se aduce la valoarea
actualizatd prin utilizarea unei rate de actualizare. Suma valorilor actualizate, din
perioadele individualizate, reprezintd valoarea capitalului. Ca i in cazul metodei
randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare aferentd unui model al
fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp, precum i pe
riscurile gi recompensele proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.
Randamentul sau rata de actualizare comentate mat sus vor {1 determinate de
obiectivul evaludrii. Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit
proprietar sau pentru un proprietar potential, in baza criteritlor de investifii proprii
alc acestora, rata utilizatd poate reflecta rata rentabilitafii cerutd de acestia sau
costul mediu ponderat al capitalului. Dacd scopul este estimarea valorii de piatd,
rata va proveni din examinarea rentabilitdilor implicite din preful platit pentru



drepturile asupra proprietatii imobiliare tranzactionate pe piatd, intre participantit
pe piata.

Rata de actualizare adecvatd ar trebui sd fie determinatd in urma analizet
ratelor implicite in tranzactiile de piatd. Cand acest lucru nu este posibil, se poate
construi o ratd de actualizare adecvatd plecdnd de la o ratd fard risc” a
rentabilitdfii, corectatd pentru riscurile si oportunitifile adifionale specifice
dreptulut particular asupra proprietagii imobiliare.

Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvatd vor depinde si de
faptul daca datele de intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar
utilizate se exprima in niveluri curente (termini reali) sau dacd previziunile au fost
facute cu includerea inflatiei sau deflatiei viitoare asteptate.

Abordarea prin cosit

Abordarea prin cost este una din cele trei abordar utilizate in evaluare.

Ea oferd o indicatie asupra valorli, prin utilizarea principiului economic
conform céruia un cumpdritor nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin
construire.

Aceastd abordare este in general aplicatd pentru evaluarea drepturilor asupra
proprietatii mmobiliare, prin metoda costului de nlocuire net (dupd deducerea
deprecierii ). Ea se utilizeazd cénd nu existd fie nicio dovada a preturilor de
tranzactionare pentru proprietafi similare, fie nictun flux de venit identificabil, real
sau teoretlic, care ar reveni titularului dreptului. Aceastd abordare se utilizeaza in
principal pentru evaluarea proprietdtii imobiliare specializate, adica a proprietatii
imobiliare care se vinde rar sau chiar nu se vinde pe piatd, cu exceptia cazului in
care se vinde Intreprinderea sau entitatea din care face parte.

Prima etapa solicita calcularea unui cost de inlocuire. in mod normal, acesta
reprezintd costul de inlocuire a proprietdtii cu un echivalent modern, la data
evaludrii. O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprictate echivalenta s
fie o replicd a proprietatii subiect pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant
pe piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabd cel de reproducere sau de
reconstruire a cladirii subiect, decét cel de inlocuire cu un echivalent modemn.
Costul de inlocuire este necesar sd reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi
valoarea terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de
finantare care ar fi suportate de un participant pe piatd, pentru producerea unw
activ echivalent.

Costul echivalentului modern se corecteazd apoi pentru depreciere. Scopul
corectiei pentru deprecicre este acela de a estima cu cat ar fi mai pufin valoroasé
proprietatea subiect pentru un potenfial cumpdrdtor fatd de echivalentul sau
modern. Deprecierea ia in considerare starea fizicd, utilitatea functionald gi
economici a proprietitii subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern.



2.9. Premisele valorii

Standardul de evaluare SEV 104 — Tipuri ale valorii defineste valoarea de piata
astfel: “Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludrii, intre un cumpdiritor hotirit si un vinzitor
hotiirdt, infr-o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si firid
constriangere.”

Definitia valorii de piatd se aplica in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

a. ,suma estimatd” se referd la un pre{ exprimat in unitdyi monetare, platibil
pentru activ, intr-o tranzac{ie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piati este
pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la
data evaludrii, In conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel
mat bun pre{ obtenabil In mod rezonabil de catre vanzitor si cel mai
avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de céatre cumpdrator. Aceasti
estimare exclude, in mod explicit, un pre{ estimat, majorat sau micsorat de
clauze sau situatii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de
vanzare §1 lease-back, contraprestatiile sau facilitatile speciale acordate de
orice persoand asociatd cu vanzarea, precum si de orice element al valorii
speciale;

b. ,un activ ar putea fi schimbat” se referd la faptul ca valoarea unui activ
este mal degrabd o sumd de bani estimatd, decdt o sumi de bani
predeterminaté sau pretul efectiv de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie
care intruneste toate elementele definifie1 valorii de piata la data evaluari;

¢. ,la data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, unei
anumite date. Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica,
valoarea estimatd poate sd fic incorectd sau nepotrivitd pentru o alta data.
Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietel curente, asa cum
sunt ele la data efectiva a evaluarii si nu la o data anterioard sau la o datd
viftoare. Definifia presupune si realizarea simultand a schimbului si
incheieril contractului de vanzare, fara orice fluctuatie a pretului care ar
putea altfel sa apara;

d. ,intre un cumparitor hotirit“ se referd la un cumparitor care este
motivat, dar nu si obligat s3 cumpere. Acest cumpdritor nu este nici
nerdbditor, nicl decis sd cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumpdrator este unul care achizifioneazd in conformitate mai degrabd cu
realitatile pietel curente $i cu asteptarile pietei curente, decdt cu cele ale
unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existentd nu poate fi demonstrata
sau anticipatd. Cumpérdtorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decét
pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi
~piata”;

e. ,si un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzdtor nerabdator, nici un
vanzator gata sd vanda la orice pret, nici unul pregétit pentru a rezista la un
pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vianzatorul
hotarét este motivat si vanda activul, in conditiile pietet, la cel mai bun pret
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accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar {i acel pret.
Circumstaniele faptice ale proprietarului actual nu fac parte din aceste
consideratii, deoarece vanzatorul hotért este un proprietar ipotetic;

»intr-o tranzactie nepirtinitoare” este una care are loc intre parti care nu
au o relatie anumitd sau speciald, de exemplu, Intre compania mama gi
companiile sucursale sau Intre proprietar si chirias, care ar face ca nivelul
pretului sd nu fie caracteristic pentru piatd, sau sd fie majorat prin
includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piatd
se presupune cd are loc intre parti fard legéturd intre ele, fiecare ac{ionénd
in mod independent;

wdupi un marketing adecvat® Inseamna ca activul ar fi expus pe piafd in
modul cel mai adecvat pentru a efectua cedarea Iui la cel mai bun pret
obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu definitia valori de piata.
Metoda de vanzare este consideratd a fi cea mai adecvatd metodd pentru
obtinerea celui mai bun pre{ pe piaja la care vanzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este o perioadd fixd, ci va varia in functie
de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este ca trebuie sa fi
existat suficient timp ca activul s& fie adus in aten{ia unui numér adecvat de
participanti pe piata. Perioada de expunere are loc inainte de data evaluarii;
»in care pdrtile au actionat fiecare in cunostingi de cauzi, prudent”
presupune cd atdt cumpdratorul hotdrdt, cat si vanzatorul hotdrat sunt
informati, de o manierd rezonabild, despre natura si caracteristicile
activului, despre utilizarile efective $1 potentiale ale acestuia, precum sl
despre starea in care se afld piata la data evalufirii. Se mai presupune cd
fiecare parte utilizeaza acele cunostinte it mod prudent, pentru a cuta
pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor ocupate iIn tranzactie.
Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii i
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De
exemplu, nu este neapdrat imprudent pentru un vanzitor sd vanda activele
pe o piatd cu preturi in scadere, la un preg care este mai mic decét preturile
de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de
pe pietele care inregistreaza modificari ale prefurilor, cumpdrdtorul sau
vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii
de piatd, disponibile la data evaludrit;

»$i fird constringere” stabileste faptul ca fiecare parte este motfivatd sa
faca tranzactia, dar niciuna nu este nici fortatd, nici obligatd in mod
nejustificat sa o faca.

Chiria de piati este suma estimati pentru care un drept asupra
proprietitii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluirii, intre un
locator hotirit si un locatar hotirit, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-
o tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat si in care pirtile
au actionat fiecare in cunostintii de cauzi, prudent si firi constringere.

Chiria de piatd poate fi utilizatd ca tip al valorii la evaluarea unui drept de
inchiriere sau a unui drept creat ca urmare a inchirierii. Tn astfel de cazuri, se
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impune fuarea In considerare a chiriei contractuale sau, daci chiria contractuala
diferd de chiria de piata, a chiriei de piata.

2.10. Ipoteze si conditii limitative

Raportul a fost realizat pe baza urmdétoarelor ipoteze care apar in cursul
raportului de evaluare:

e Domeniul juridic:

- evaluatorul nu poate sd-g1 asume nici o0 responsabilitate privind descrierea
situatiel juridice sau a consideratiilor privind certificatul de proprietate in
sensul ca se presupune ca proprietatea va fi instrainata;

- proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini;

- s¢ presupune o stapanire responsabild si o administrare competentd a
proprictatii;

- nformatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se di o garantie
asupra lor;

- informatiile preluate $i interpretate nu se bazeaza pe nici o expertizd tehnica
detaliatd, ca atare rezultatul evaludrii nu reprezintd neapérat o certitudine
necesard si suficientd, evaluatorul neasuméndu-si nici o responsabilitate
pentru eventualele omisiuni, inexactitdyi sau incoercnte a informatiilor ce
i-au fost furnizate, numai garantiile si clauzele contractuale dintre partile ce
se vor implica in tranzactie avand efecte juridice si comerciale.

- toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte iar planurile si
materialele grafice sunt prezentate sub rezerva de corectitudine a autorilor
acestora,

- evaluatorul a examinat Planul de amplasament si delimitare imobil vizat de
ANCPI/OCPI i a identificat proprietatea impreund cu reprezentantul
proprietarului; locatia indicatd si limitele proprietatii indicate de proprietar
se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si
nu are calificarea necesard pentru a masura §1 garanta ca locatia st limitele
proprietitii asa cum au fost ele indicate de reprezentant si descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are
menirea de a estima o valoare a proprietdtii identificatd st descrisi in raport
in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.
Orice neconcordanti intre proprictatea identificata si cea din documentele de
proprietate  invalideazd corespondenta dintre valoarea estimatd si
proprictatea atestatd de documentele de proprietate dar péstreazd valida
valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

- nu am realizat o analiza structurala a cladirii sau altor constructii, nici nu am
mnspectat acele par{i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea
fiind considerate in starea tehnica precizatd, conform informatiilor primite
de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice
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a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie Inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemulwi cladirilor/constructitlor; Ca parte a
procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivd a
proprietitil $i nu s-a intentionat a s¢ scoate 1n evidentd defecte sau
detertorari ale constructiilor sau instalatitlor altele decét cele care sunt ,Ja
vedere”. Evaluarea s-a realizat 1n ipoteza inexistentei altor deficiente decit
cele observate, descrise si luate In considerare; prezenta unor astfel de
deteriorari care nu au fost puse in evidentd ar putea afecta in mod negativ
opinia evaluatorului asupra valorii; astfel, recomandam pértilor preocupate
de un asemenea potential negativ sd angajeze experti tehnici care s
investigheze astfel de aspecte.

se presupune ¢ nu existd aspecte ascunse sau invizibile ale proprietéil,
subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mat mica sau mai mare
a proprietafii;

se presupune cid proprictatea este in deplind concordan(d cu toate
reglementarile si restrictiile urbanistice;

se presupune cd autorizagiile, certificatele de functionare §1 alte documente
solicitate de autoritdtile legale sau administrative locale sau nationale, au
fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizdrile pe care se
bazeaza estimarile valorii;

se¢ presupune c¢d utilizarea terenului si a constructillor corespunde cu
granitele descrise si nu existd servituti, altele decat cele descrise in raport;

se considerd ca proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerinfelor de
acces pentru persoane cu dizabilitfi. Nu au fost efectuate investigatii In aces
sens si evaluatorul nu are calificarea necesaril pentru a face acest demers.
evaluatorul nu are cunogtintd de posibilele litigii generate de elemente
ascunse sau vecindta(i care sa afecteze proprietatea evaluaté,

¢ Domeniul conditiifor general limitative:

orice proportie din valoarea totald estimatd, intre teren §i constructie, este
aplicabild numai pentru utilizarea luatd in considerare, iar valorile separate
pentru teren sau cladire nu sunt valabile, dacd nu sunt precizate expres de
evaluator;

estimarea valorii de piatd a subiectului evaludrii, In utilizarea si exploatarea
lui asa cum sunt indicate de catre solicitant, se bazeaza pe ipoteza speciald
ca aceastd utilizare este fizic posibild, permisd legal si fezabild financiar si
daci o eventuald solutie de dezmembrare sau o altd restrictie legald
impiedica buna exploatare a nivelelor independente, atunci valoarea de piata
opinatd in prezentul raport de evaluare va trebui reanalizata.

e Domeniul condititlor limitative suplimentare:
previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport, se bazeazd pe
conditiile curente de pe piatd, pe factorii cererii i ofertei anticipate pe
termen scurt si sunt influentate de inexistenta (incd) a unet econonit stabile.
Aceste previziuni sunt prin urmare, supuse schimbarilor conditiilor vittoare.



- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi obligat sd ofere consultantd
ultertoard sau s depund mdérturic in instantd in legdturd cu proprictatea
imobiliard supusa evaluarii, decét dacd au fost facute migial aranjamente in
aceasta privinta.

- avand 1In vedere specificul proprietdtii, evaluatorul recomanda ca
valorificarea cladirii sa se facd prin licitatie deschisd, in conditille unui
marketing adecvat.

2.11. Clauze de nepublicare si confidentialitate

Intrarea 1n posesia unei copit a acestui raport nu implicad dreptul de
publicare a acestuia.

Confidentialitatea datelor si informatiilor furnizate de beneficiar si a
celor rezultate din procesarea acestora, concretizate in raportul de evaluare,
este asiguratd de evaluator, care nu isi asumd nici o responsabilitate fatd de
o altd terfd parte, niciodatd si in nici o circumstantd.

Utilizarea raportului de evaluare este permisd numai beneficiarilor sai,
care pot permite accesul, limitat la consultarea acestuia, altor terie péryi fad
de care existd interese ce nu il privesc pe evaluator. Utilizarea prezentului
raport de ecvaluare in alte scopuri decét cel pentru carc a fost comandat si
intoemit, cu altd destinatie, in afara limitelor legale si fard acordul prealabil si
in scris al evaluatorului, nu il implicd sub nici o formd pe acesta din urma
si nu are acordul sdu. Nu se acceptd nici o responsabilitate daca este
transmis unei alte persoane, fie cu scop declarat, fie pentru un alt scop, in
nici o0 circumstant3,

2.12. Surscle de informatii

Evaluarea se bazeaza pe informatiile primite, cat i din investigati diverse:

+ informatii de pe piata imobiliard a judetului, date obtinute din ziarele

locale, internet, statistici ale evaluatorului;

« mformatile rezultate In urma inspectirii proprietagii;

* actele de proprietate privind proprietatea.

Evaluatorul a incercat sa elimine pe cét posibil informatiile distorsionate si
sd tind cont in evaluare de efectele negative ale perioader de tranzitie spre
economia de piatd si de perioada de crizd economicd in plind desfasurare st cu
efecte devastatoare.

a baza elaborarii prezentului raport au stat datele si informatiile furnizate si
de Institutul National de Statistica, reviste de specialitate, diverse lucrari de
specialitate editate de Matrix Rom-Bucuresti, precum si alte documente puse la
dispozitie de biblioteca ANEVAR.
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Capitolul 3. DESCRIEREA PROPRIETATI IMOBILIARE SI
PREZENTAREA DATELOR

3.1. Situatia juridica

Aspectele juridice se bazeaza pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare; se presupune ci tithul de proprietate al imobilizarilor corporale ce fac
parte din patrimoniu UAT NEHOIU este vandabil, in afara cazului in care se
specificd altfel.

Dreptul de proprietate

Conform actelor puse la dispozitia evaluatorului §i care sunt atasate, in
copie, acestui raport de evaluare, rezultd c¢ad UAT NEHO!U detine asupra
proprietdii imobiliare supusd evaludrii un drept absolut (conform SEV230 -
Dvepturi asupra proprietdfii imobiliare).

Drepturile de proprietate evaluate asupra proprietatii sunt integral detinute
de proprietar conform extrasului de carte funciarad nr. 9271 din 26.01.2023 si a
anexel nr. 4 — “Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al orasului
Nehoiu”, M.OT. 621bis din 22.08.2002.

S-a mai studiat releveu primaria veche.

3.2. Teren, amenajiri si accese

Terenul intravilan are urmitoarele caracteristici tehnice:
Suprafatd teren: 356 m.p.;

- Forma = regulati;

- Inclinare = relativ plat;

- Tipul zonei = zona urbana

- Acces: drum asfaltat

- Amplasarea terenului este in zona centrald a orasului Nehoiu

3.3. Constructii si componente non-imobiliare

Constructia —~ PRIMARIA VECHE - are urmatoarele caracteristici
constructive:

Fundatie: beton armat;

Structura: zidarie de carimida

Acoperis: tip sarpanta cu astereala din lemn si invelitoare din tigla ceramici;

Pardoseli: gresie, parchet;

Finisajele interioare: zugravelile sunt executate cu var lavabil si simplu;

Finisajele exterioare: tencuieli driscuite i zugraveli tip vinarom;
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Tamplarie: pve cu geam termopan §i lemn cu geam simplu;

Instalatii electrice interioare:

Instalatiile electrice interioare cuprind lucrérile de alimentare cu energie
electricd a consumatorilor mstalati, lucréri ingropate.

Instalatii §i echipamente : Cladirea beneficiazd de curent electric, apé,
canal, incilzirea realizandu-se de la sobe pe lemne.

La inspectia proprietatii evaluatorul a observat indicii care conduc la
concluzia existentei unui grad marit de uzurd a cladirii, imobilul nu este Intrefinut
corespunzator §1 s-au observat infiltratii si alte indicti ale deteriorarii sau uzurii
accentuate a acestor elemente.

Evaluatorul apreciaza cd starca tehnica a principalelor elemente constructive
este corespunzétoare vérstei scriptice a constructiet.

Anul constructiei — 1965

Starea tehnicé; satisfacatoare

3.4, Amplasament si descrierea zonei

Proprictatea imobiliard analizatd este amplasatd pe strada Aleea Merilor,
intr-o zon& mixta, rezidential-comerciald. Din punct de vedere urbanistic zona se
caracterizeaza prin blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+4E, unele cu spatii
comerciale la parter. Accesul in zond se face foarte ugor, atat pictonal cét si auto.

Populatia in zona este stabild, constituitd din proprietari si chiriasi.

Zona in care se alld proprietatea imobiliard In cauza dispune de urmatoarele
factlitafi este deservitd si asigurd urmétoarele utilitdti: apd, canal, alimentare cu
cnergie electrica, retea de telefonie.

3.5. Aspecte privind utilizarea actuald

Proprietatea imobiliard evaluata este de tip spatiu de birouri si va {1 folosita
in acest scop.
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Capitelul 4. DESCRIEREA SI ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
SPECIFICE

4.1. Definirea pietei

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoancle
(fizice sau juridice) care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar
fi banii. Aceastd piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a
produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici. Piata
imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor i
cumpdratorilor gi are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte
sensibild la situatia pietei de muncd si stabilitatea veniturilor, deciziile de
cumpdrare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii,
este o piafd care nu se autoregleaza, ci este afectatd de multe reglementari
guvernamentale g1 locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat
disponibile, existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatila datorita
unor schimbari rapide in marimea i structura populatiei).

Zona in care se afld proprictatea imobiliard supusd evaludrii este situatd in
orasul Nehoiu, str. Aleea Merilor, nr. 2, judeful Buzau.

in cazul prezentului raport, tindnd cont de estimarile privind “cea mai buna
utilizare”, piata se defineste ca “piata spatiilor comerciale din orasul Nehoiu”.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-
sociald §1 perspectiva dezvoltarii zonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani,
cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

in cazul prezentului activ, {inind cont de estimarile privind cea mai buni
utilizare, piata se defineste ca piata spatiilor comerciale.

4.2 Analiza cererii

Pe pietele mmobiliare, cererea reprezintd numdarul dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la
diferite prefuri, pe o0 anumita pia{d, intr-un anumit interval de timp.

Revenindu-si progresiv dupd crizd, piata imobiliarad autohtona se afld in plin
proces de maturizare, cunoscind o evolufie pozitivd nu doar In numérul de
tranzactii, ¢i $1 — sau mai ales — in ceea ce priveste standardele de calitate, facilitati
st design. Cu un yield atractiv din perspectiva regionala, investitorii continua si fi
mteresati de achizitionarea activelor imobiliare tn Romania.

Principalele provocari ale domeniului in aceasta perioada tin de instabilitatea
politicd s1 macroeconomicd ce se reflectd intr-o lipsa de predictibilitate, de
birocratia excesiva sau de lipsa fortei de munca calificate din domeniu. Toate
acestea conduc la o oarecare prudenta a investitorilor.

LEXIstd in continuare o piald in care preful este cel care dicteazd in mare
mdsurd, iar ponderea lui in luarea deciziei este mare, insd am observat in ultimele
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luni o cregtere a importantei pe care clientii o acordd imaginii, calitatii spatiului si
posibilitdtilor de extindere in viitor in cadrul aceleasi clidiri, ceea ce ne Jace sd
considerdm cd increderea managerilor companiilor incepe sd creascd in privinia
evolufie/ economiei”, afirma Alexandru Petrescu, Managing Partner la ESOP
Consulting.

Pentru imobilele destinate spatiilor comerciale este deosebit de mmportanta
eficienta spatiului interior, indeosebi gradul de utilizare a spatiului.

in cazul proprietd(ii analizate, ludnd in considerare tipul definit (vecinatatile,
amplasarea, dimensiunile, compartimentarea etc), analiza cererii are la bazi
cererca manifestatd pentru proprietati de acest tip.

Luand 1in considerare influenta factorilor (sociali, economici,
guvernamentali, fizici si de mediu), precum si factorii care afecteaza atractivitatea
proprietatii evaluate, apreciem ca: profilul potentialului cumpdritor este, cel mai
probabil, “agent comercial cu putere economici mare, capabil sa obtind finantare gi
s& sus{ind rambursarea”. Astfel de potentiali cumparatori existd sau pot 1i atrasi in
aria de piatd definitd in numar mediu. in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe
piatd in vederea vénzarii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piata,
aceasta ar suscita un interes mediu din partea potentialilor cumparatori.

Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general dar si al
specificitatii tipului de proprietate analizat, care genereazi un nivel global mediu al
cererii.

4.3 Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe 0 anumita piata
data, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indici gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Piata spatiilor comerciale este destul de redusd in Nehoiu. In mod normal,
oferta fiind redusa, aceste spatii ar trebui foarte repede asimilate de pia(a.

Zona proprietitii imobiliare analizate aflatd in centrul orasului Nehoiu
cuprinde, case de diverse vechimi, unele aflate intr-o stare de uzurd avansati cu
pericol de prabusire, spatii comerciale vechi dar si ateliere de mica industric.

4.4. Echilibrul pietei

Teoretic, oferta i cererea de proprietati imobiliare se indreapta citre un
echilibru pe o perioada lunga de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar
atins. In cazul anumitor piete, cum sunt cele care se caracterizeazii printr-o
economie foarte specializatd, oferta raspunde mai incet conditiilor cererii aflate in
schimbare. Chiar si atunci cand pare evidentd existenfa unui surplus de bunuri
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oferite spre vanzare, proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebute
sa se finalizeze. O cantitate mat mare va continua si se adauge surplusului existent,
cauzdnd un dezechilibru si mai mare. O scidere a cererii poate, de asemenea,
apdrea in perioada construirii unor noi unitdti imobiliare, méarind si mai mult
surplusul.

In cea ce priveste acest aspect, se poate considera ci piatd este a
cumpardtorilor, cererea generald fiind in puternic dezechilibru fatd de nivelul de
ofertare.

Aceasta 1mplicd posibilitdti de vénzare a proprietdtii sub nivelul de
constructie deci o piatd a cumpéritorului,

Analiza tranzactiilor incheiate a evidentiat faptul ¢3 pe aceastd piatd,
comportamentul investitorilor este subordonat cerinfei unei rentabilitd{i foarte
bune, respectiv se solicitd o perioada de recuperare a investitiei in 10 - 12 ani.

Din analiza efectuatd se poate afirma ci piata imobiliard din judetul
Buzau cu specificatie spre zona rurala este o piafa inactiva,

Analizdnd piata imobiliara din doud puncte de vedere, pe termen scurt gi pe
termen lung, se pot afirma urmatoarele:

- pe termen scurt piata imobiliard este o piafd a cumparatorilor, datorita
perioadei de tranziiie pe care o traversdm;

- pe termen lung piata imobiliard are o anumita stabilitate, deci se va
péstra un numar ridicat de cerer1 de proprietdtl imobiliare.
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Capitolul 5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de ceg mai bundg utilizare reprezintd alternativa de utilizare a
proprietatii selectata din diferite oferte posibile care va constitui baza de pornire §i
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmdtoare ale lucrarii.

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe
pietele imobiliare. Cunoasterea si infelegerea comportamentului pietel sunt
esentiale pentru conceptul de | cea mai buni utilizare”. Cand scopul unei evaluirn
este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizéri identifica cea mai
profitabila utilizare competitiva in care va fi pusi proprietatea.

Cea _mai _bund utilizare - este definitd ca cea mai probabila utilizare a
proprietatii, care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila
Jinanciar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Analizam activul prin prisma acestor 4 criterii, iar CMBU va {1 determinata in
situatia terenului construit.

1. Permisa legai :

Activul este amplasat aproape de centrul orasului Nehoiu, cu blocuri de locuinte,
avand la parter spatii comerciale. Considerdm ca din punct de vedere al utilizarii
activul supus evaluarii nu poate avea decit destinatie $i anume aceea de sediu
pentru o activitate comerciala intr-un spatiu util limitat. Societatea poseda toate
avizele pentru desfasurarea activititii deci se incadreazd 1n normele legale in
domeniu.

2. Posibila fizic

Proprietatea este amplasatd intr-o zond intens circulata, cu “vad comercial”
important, zona prezentand o populatic diversa, numeroasa si neomogena.
Consideram ca utilitatea posibil fizica este de spatiu comercial sau sediu de firma,
in ambele situatii criteriu de baza fiind accesul facil al populatier (eventuali
clienti/colaboratori/clientl). Exista foarte putine limitari din acest punct de vedere,
amplasamentul, facand ca activitatile generate sa perturbe intr-o masura foarte
mica locatarin care locuiesc in zond. Limitarile se refera in special la activitat
generatoare de zgomot puternic sau activitati ce manevreaza substante explozibile
sau periculoase. Avand in vedere amplasamentul, este evident ca activitatea
comerciala va fi una al carui profit generat va depinde exclusiv de existenta
“vadului comercial”, acest gen de activitati fiind activitati financiare (banci,
asigurart).



3. Kezabila financiar
Din considerentele de mai sus, reiese clar faptul ca proprietatea considerata in
intregul ei ar putea fi folosita doar ca spatiu comercial.

4. Maxim productiva

Consideram cea mai buna utilizare potentiala a terenului pe termen lung st cu o
aceeasi durata de viata economica a constructiilor. Tinand cont de limiarile
existente, cat si pozitionarea proprietatii, maximizarea veniturilor se obtine pentru
aceasta proprietate prin gasirea unui potential client care sa fie dipus sa plateasca o
chirie maxima. Considerand faptul ca valoarea cheltuielilor curente cu accasta
cladire sunt aproximativ aceleasi indiferent de activitate, evident maximizarea
chirtei va duce st la 0 maximizare a venitulul net. Este evident, avand in vedere
zona si amplasarea in zona a proprietatii, ca doar un client cu o activitate
comerciala dependenta exclusiv de existenta unui trafic intens (asa-zisul “vad
comercial”) va fi dispus sa plateasca chiria de piata pentru acest imobil.
Consideram ca si in viitorul previzibil, aceasta proprietate poate genera veniturl
maxime prin utilizarea ei ca spatiu de prestari de servicii populatiel (ex. banca,
asigurari), spatiu de birouri,

Considerand terenul proprietatii liber de orice constructii, nu poate fi luata in
considerare varianta utilizarii Iui in scopul constructiet unui bloc de locuinte, in
acest caz, varianta optima ar fi plasarea in aceasta zona a unui centru comercial sau
centru de afacer:.

In cazul prezentului activ tinind cont de estimarile privind cea mat buna utilizare
piata se defineste ca piata proprietatilor imobiliare cu detinatie de spatiu
comercial.



Capitolul 6, EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

6.1. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit estimeaza valoarea actualizatd a beneficiilor viitoare
(venit) obtinute din detinerea titlului de proprictate. Abordarea pe bazi de venit ia
in considerare valoarea prezentd a beneficiilor viitoare ca procedeu de masurare a
valorii.

Metoda capitaliziirii directe
Capitalizarea este una din metodele prin care veniturile viitoare previzionate
sunt convertite in valoare.

Principalele elemente utilizate in aplicarea acestei metode sunt:

e venitul brut potential (VBP) anual

venttul brut efectiv (VBE) anual

venitul net efectiv (VNE) anual

rata de capitalizare a veniturilor nete

efective disponibile pentru proprietar

Pentru determinarea valorii prin metoda capitalizarii veniturilor se parcurg
urmatoarele etape :

e Estimarea veniturilor (brut si net) anuale — prin estimarea
veniturilor anuale obtinute din inchirierea imobilului.

Nivelul chiriei estimate tine seama de caracteristicile proprietéfl
(amplasament, dotéri tehnico-edilitare, stare tehnico-functionald) si de preturile
negociate in conditii relativ asemanatoare (nivelul chiriei se determind analizénd
nivelul chiriilor obfinute).

® Venitul brut potential (VBP) reprezintad venitul total generat de
proprietatea imobiliara in conditii de utilizare maxima (grad de utilizare integrald),
fnainte de scaderea cheltuielilor operationale. Acest indicator poate 1 1a nivelul
chiriei (venit sub forma de chirie) practicate in mod curent la data evaludri,
stabilita anterior. In cazul activelor de tip imobile (teren + constructii) s-a luat in
consideratie fluxul de venituri care ar putea fi obtinut in urma inchirierii acestuia.

® Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat din toate formele
de exploatare a proprietatii imobiliare, ajustat cu pierdert aferente gradului de
neocupare (spatiu neocupat, venituri nerealizate, neplata chiriei de cétre chiriagi).

© Venitul net din exploatare(VNE) reprezintd venitul net anticipat,
rezultat dupa deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare. Venitul brut potential
afectat cu gradul de neocupare conduce la determinarea Venitului Brut Efectiv
(VBE) pe timp de un an. Venitului net din exploatare se obtine prin diminuarea
venitului brut efectiv cu aceste cheltuieli fixe si variabile.

e & »®» e
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° Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre cstig si valoare si
este un divizor prin intermediul cdruia un venit net se transforma in capital,
respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizatd,
Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit net in capital se face
numai in cazul in care venitul net este de forma unei anuitdti (marimi egale
anuale).

Rata este influentatd de mai mulii factori printre care gradul de risc,
atitudinile pietei fatd de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate
pentru investifii alternative, randamentul realizat 1n trecut de proprietd{i similare,
cererea gi oferta de bani si de capital, nivelurile de impozitare etc.

In cazul in care se capitalizeaza un profit constant, atat profitul cat si rata de
actualizare trebuie exprimate in termeni reali ({ard includerea efectelor inflatiei).

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pomind de la
informatii concrete de piata privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumpdrari)
incheilate. Daca aceste informatii lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi
efectuatd de la o rata de baza deflatatd la care se adauga o prima de risc.

Relatia de calcul a valorii de randament a activului prin metoda capitalizarii
venitului anual din exploatare este:

Vi=VNE/c¢

Unde:

¢ = rata de capitalizare

VNE = venitul net din exploatare anual

Valoarea proprietdtii imobiliare (constructie + teren aferent) o determindm
prin abordarea prin cost.

Abordarea prin cost este una din cele trei abordari utilizate In evaluare.
Aceastd abordare se bazeazd pe presupunerea ca un cumpéritor informat nu va
plati pentru o proprietate mai mult decét costul de productie pentru un substitut cu
aceeasl utilitate ca cea a proprietitii de evaluat. Abordarea considerd ci valoarea
maximé a unei proprietifii pentru un cumpdrdtor informat va fi suma curenti
necesard pentru a construi sau cumpéra o proprietate noud, cu aceeasi utilitate.

Pentru determinarea valorii de piatd a terenulut, a fost utilizatd abordarea
prin piafd (comparatia directd). Aceasta oferd o indicaiie asupra valorii prin
compararea activilui subiect, cu active identice sau similare, al cdror pref se
cunoaste.

Modul de calcul este prezentat in anexa 3 atasatd acestui raport de evaluare.

Valoare teren intravilan (356 mp) = 4.984 euro ( 14 euro/mp )

Pentru determinarea valorii constructiei folosim metoda comparatiei
unitare. Aceasta este cea mail utilizatd metodd pentru determinarea costului de
reconstruire sau a costulut de inlocuire.

Metoda comparatiei unitare constd in efectuarea de investigatii privind
sistemul constructiv utilizat pentru cladirea supusd evaludrii, apoi selectarea din
catalog a cladirit cu sistem constructiv similar. Costurile unitare a elementelor
constructiel sunt determinate prin insumarea mai multor articole simple de deviz.
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Pentru acest caleul am folosit “Costuri de reconstructie - costuri de
inlocuire. Cladiri rezidenfiale” - Corneliu Schiopu, editura IROVAL — Bucuresti
2016 si am determinat costul de inlocuire.

Modul de calcul este prezentat in anexa 4 atasatd acestui raport de evaluare.

Valoarea constructiei — primdria veche estimatd prin abordarea prin cost este
de: 15.300 euro echivalent a 75.520 lei

Din informatiile disponibile pe piafd si conform revistei “VALOAREA
ORIUNDE ESTE EA” nr. 38 din martie 2023, revistd pe care ANEVAR o
recomandd ca sursd de incredere nivelul ratelor de capitalizare se regiseste in
intervalul 8-12%, in cadrul prezentei lucrari si tindnd cont de conditiile specifice
proprietétii s-a ales o ratd de capitalizare de 8%.

Cunoscénd valoarea proprietatii imobiliare i rata de capitalizare putem afla
venitul net din exploatare anual i din acesta reiese chiria lunari.

Suprafata utila (mp) cca. 150,60
Valoare proprietate (EUR) 17862
Rata de capitalizare 8%
Total VNE (EUR/an) 1428,96
Cheltuieli exploatare 3% 42 87
Venitul Brut Efectiv 1471,83
Grad de ocupare 90%
Total VBE (EUR/an) 1635,37
Chiria lunara 136,28
Valoare chirie lunara/mp (EUR) _ 0,904
Valoare chirie lunara/mp (EUR) -rotunjit | =~ = | 08
Valoare chirie lunara/mp (LEI) - rotunjit | = = ] 4,44

Valoarea chiriei minime obtenabile estimata prin abordarea prin venit este de:

—

Vchirie = 0,9 EURO / mp /luni

Valoarea estimati a chiriei lunare este de 135,54 euro, echivalent a 669 lei

I EURO = 4,9340 LE!
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6.2. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaludrii
pentru a putea avea sigurantd cd datele disponibile, tehmcile analitice,
rafionamentele si logica aplicate, au condus la judecati consecvente .

Datele/informatiile utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente si au
fost obtinute din surse de incredere.

In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmatoarele
principii ;
- valoarea este o predictic ;
- valoarea este subiectivi;
- evaluarea este o comparare ;
- orientarea spre piatd .

In opinia evaluatorului, care este o opinie impartiala, rezonabilad bazati pe o
analizd a tuturor informatiilor relevante, cel mai probabil pret obtenabil intr-o
tranzactie obiectiva este:

Valoarea estimati a chiriei lunare minime obtenabile, este de:

135,54 euro echivalent a 669 LEI
(0,9 euro/mp/luni)

25



BIBLIOGRAFIE

SI
BAZA LEGALA FOLOSITA

Raportul a fost intocmit conform standardelor de evaluare ANEVAR 2022:
SEV 100 — Cadru general;

SEV 101 ~ Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Implementare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Cadrul legal mai cuprinde:

- Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire, cladiri rezidentiale -
Corneliu Schiopu, editura IROVAL — Bucuresti 2014;

- Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire, cladiri industriale,
comerciale 1 agricole - Comeliu Schiopu, editura IROVAL — Bucuresti 2014,

- catalogul privind clasificarea si duratele normale de functionare a
mijloacelor fixe, aprobat prin HG 2139/2004;

- legislagia in vigoare L85/1992, D61/1990, D256/1984, normativul
P135/1999,

- buletine informative ANEVAR;

- cursul de referintd al monedei nationale;

- informatii $1 date de pe piata imobiliara a judetului Buzau

-Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaludrii bunurilor .
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ANEXA 1 - Poze proprietate imobiliari evaluati

ANEXA 2 - Terenuri comparabile identificate in piata

ANEXA 3 - Fisi calcul valoare teren

ANEXA 4 - Fisi calcul valoare constructie si proprietate imobiliara
Copii xerox — Acte de proprietate
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ANEXA 2 - COMPARABILE TEREN

ANEXA NR. 2 - COMPARABILE TEREN IDENTIFICATE IN PIATA

COMPARABIIA A

Teren intravilan la munte Nehoiu, teren ¢asa de
vacanta

16,50 €
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P 11 e - HE ; P T
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. ANEXA 2 — COMPARABILE TEREN

. COMPARABILA B

! %, G761 323 965

g e 7 vl e poettu, Ve

100AUZARE

Hehols,
@®

- DREPTURILE CONSUMATORILOK
N
¥y Fies SnLaY £ T0V RUSYLA e SR un VENZE o lvat

AIBE mal MUE SN

#

Teren intravilan Neholu
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0761323 965



ANEXA 2 - COMPARABILE TEREN

COMPARABILA C

.
SRR, I

Teren Nehoiu:
Garay Un a0§

a0 Viselizan 265

£ Reponeaze

Alexandru Eana

.
FPOIFHEREO, ¢

Specificalii
Suprafaia terenului oo '2669,9 m? e Destinatte s . De vacanta
Amenajare strazi Pietruits Utilitati generale Canalizare
Alte caracteristici LU Acess aute Parcelabil

Descriere

S vinde leren co 0 supralaia otz de A600mp

Zona linfstita, le 200m de DN

—~

ac drept. ideat pentru orice tip de construchie, s& poale inlra sicu TRl

Pret § 75 Euro / mip

Racordarea la ubilitati 2 pot face psrconal [& cererea cllentukid

Pentry detali in legdlord cu dimensiuntle acestula (vezifoto) iar pentru detwslil suplimentare. aslept ¢k ma contactati teletonic

.
J



EVALUARE TEREN PRIMARIA VECHE

VALOARE ESTIMATA PRIN METODA COMPARATIILOR

ANEXANR. 3

Elemente de comparatie

PROPRIETATI COMPARABILE

SUBIECT A B C
. Suprafatd{mp} 356 1000 1500 2000
Pret de oferta/vanzare. (6uro)) imp 1650 17.00. | 875
Tip comparabila oferta oferta oferta
corectie (% ) -10% -10% -10%
valoare coreclie { euro ) -1.85 -1.7 -0.875
pret corectat TE14,85 vid RL15.80 S0 7,88 00
Dreptul de proprietate transmis | oo deplin “deplin ~deplin “deplin
coraclie { % ) 0% 0% 0%
valoare corectie ( euro ) 0 0 0
pret corectat 14.85 15.30 7.88
T - permit - R,
SRR TR TR construire S SRR
Restrictii legale i CDEPHE | similar ‘simitar '\ simitar |
corectie { % ) 0% 0% 0%
valoare corectie { euro ) 0 0 0
pret corectat 14.85 15.30 7.88
Condifii de finantare E IRER A TN SRS normale ‘normale normale normale
corectie (% ) 0% 0% 0%
valoare corectie ( euro } 0 0 0
pret corectat 14.85 15.30 7.88
Conditii de vanzare i IR “normale normale normale normale
{motivatia partilor) corectie (% ) 0% 0% 0%
valoare corectie ( euro ) 0 0 0
pret corectat 14.85 15.30 7.88
Conditii de piata A prezent “prezent | ‘' prezent prezent
{ datd ofertd/ tranzactie ) corectie { % ) 0% 0% 0%
valoare corectie { euro ) 0 ] 0
pret corectat 14.85 15.30 7.88
Localizare R "‘Nehoiu ‘Nehoiu Nehoiu Chirlesti
corectie ( % ) 0% 0% 15%
valoare coreclie ( euro ) 0 0 1.18125
Pret corectat eu '

T

Caracteristici fizice

1500

Suprafatd(mp) 356 1000 2000
corectie (% ) -5% -10% -15%
valoare corectie ( euro ) -0.7425 -1.53 -1.3584375
Deschidere(mi) - - - -
corectie (% ) 0% 0% 0%
valoare coreclie ( euro ) 6] 0 0
Topugrafie plan plan plan plan
coreclie { %) 0% 0% 0%
valoare corectie ( euro } 0 0 0
Utilitti in zona {curentfapalcanal) oo dadda/da da/da/da da/da/da da/da/da
carectie (% ) 0% 0% 0%
valoare coreclie { euro) 0 4] 0




ANEXANR. 3

Elemente de comparatie PROPRIETAT! COMPARABILE
SUBIECT A B c
Zonare intravilan intravilan intravitan intravilan
corectie { %} 0% 0% 0%
valoare coraclie ( euro ) 0.00 0.00 0.00
Cea mai buna utilizare A e eonstructii | constructii | constructii | constructii
coractie ( %) 0% 0% " 0%
valoare corectie { uro ) 0.00 0.00 0.00
| pref corectat B -0.74 “1.36
Pref corectat euro 4.
Corectie totald netd { euro ) -0.74 -0.18
Corectie totald netd ( % ) 5% ~2%
Corectje totald bruté { euro ) 0.74 2.54
Corectie totald brutd { % } 5% 32%

Pentru comparabila A s-a efectuat cea mai micd corectie brut totald

Curs leu / suro 4934 fai [ euro
Valoarea de piafa teren este 356 mp * 14 euro/mp * 4,9219 = 24,591.06
4,984.00
. ‘Valoarea de piat# teren primaria veche = "0 24591 lei
i e T R T T 4,984 euro

lei
euroe
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ﬁgﬁ‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZAU
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Buzau

ANCEY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
RTVIIIL PENTRU INFORMARE

R Y N T

Carte Funciara Nr. 25111 Nehoiu

A. Partea . Descrierea imabilului
TEREN Intravilan

Adresa: Luc. Nehoiu, Al Merilor, Nr, 2, jud. Buzau

Nr.cerere | 9271
Ziua .26
Luna - 01

 Anui 2023

iy

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
4552001 si alDAS

Nr. Inr. cadastral Nr. - .

crt|  topografic Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 485 ; —

Al 25311 Masurata: 356 Teren neimprejmuit;

Constructit
Nr cadastral "

Crt NF, topogra?i c Adresa Observatii / Referinte

All 25111-C1 toc. Nehowt, Al Merflor, Nr. 2, Jud. [Nr. piveluri:1; S. construite {2 sol:183 mp; S. construita
Buzau desfasurata:183 mp; Edificata in 1965

ALLZ 25111-C2 Lec. Neho, Al Merilor, Nr., 2, jud. Nr. niveluri:l; S. construita la sol:36 mp; S. construita
Buzauy desfasurata:36 mp; GARA|. Edificat in 1986

AL3 25111-C3 Loc. Nehoiu, Al Marilor, Nr. 2, lud.  |Nr. niveluri:}; 5. construita la soi:9 mp; S, construite
Buzau desfasurata:9 mp; Edifcats in 1986

B. Partea il. Proprietari si acte

inscrier} privitoare la dreptul de proprietate si atte drepturi reale

Referinte

9271/ 26/01/2023

PRIMARIA ORASULUI NEHOIU;

Act Normativ nr. 873, din 28/12/2010 emis de GUVERNUL ROMANIEl; Act Administrativ ar. 15022, din
02/11/2022 emis de PRIMARIA ORASULWU! NEHOIU; Act Administrativ nr. 1968, din 20/02/2023 emis de

cota actuala 1/1

g1 |intabulare, drept de PROPRIETATE domeniu public, dobandit prin Lege,|” AL ATI ATZ AL3

|

1) ORASUL NEHOIU, CiF:4055807

C. Partea lil. SARCINI .

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

Referinte

 NUSUNT

Document care tonfine date cu caracter personal, protejate de prevederile Logii Nr, §77/2001.

Pagina 1 din 3

Exlrase penin mintmare on-ding ia adresa epay.sncplio

Formular versivnea 1.1




Carte Funciard Nr. 25111 Comuna/Oras/Municipiu: Nehoiu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
25111 Din acte: 485
Masurata: 356

* Suprafats este determinata in planul de prolectie Sterea 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

Ci B
-
5 4
_ 12
b
[Z—
<
Date referitoare la teren
nr | Categuorie jinya | Suprafata = " )
| folosintd |vian (mp) Tarla Parcelad Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti g 356 30 1384 -
constructi
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
constructil Din acte: 152 S, canstruita la sol:183 mp; S._ construita
AL 25111-C1 administrative si  Masurata: 183 Cu acte]desfasurata:183 mp;  Edificata in 1965
sociat culturale =
i Din acte: 23 5. construita 1a soli36 mp; 5. construita
Al.2 25111-C2 constructi anexa Masurata: 36 Cu acte desfasurata:36 mp; GARAJ. Edificat in 1986
i 5. construita la sol:® mp; 5. construita
AL3 25111-C3 construclii anexa g Cuacte| o racurata:g mp; _ Edifcata in_ 1986
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proieciie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m}
Dacument care confing date cu caracler persenal, protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/7001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare ea-iine la adresa epay.ancpl.ro Formular varsiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 25111 Comuna/Orag/Municipiu: Nehoiu

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit e {1}
1 2 9,123
2 3 0.682
3 4 3.692
4 5 1.24
5 6 1.726
VVVVV 13 7 2,914
7 8 1.043
g 9 15.873
9 10 2.73
10 11 15.852
11 12 2.039
12 13 2.144
13 14 12.389
14 1 5.956
# [ungimHe segmentelor sunt determinate Tn planut de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite [a 1 milimetry.

= Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 millmetru.

Certific ¢& prezentu! extras corespunde cu pezitiite in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciard este valabil Ia autentificarea de catre notarul public a acteior juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile tegii.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Dovada plata card online nr.11953/26-01-2023 in suma de 60, pentru serviciul
de publicitate imobiliara cu codu! nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

23-02-2023 DENISA BACIU

Data eliberarii,

A A {parafa si semnatura} (parafa si sermndtura)
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3

Extrase pentio informare ondine le atdiess epay.encplro Formular versiuraa I 1



Incheiere Nr. 9271 / 26-01-2023

100124860071

{3,%3{(1?1;5 . Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BUZAU
waennineinay Biroul de Cadastry i Pubiicitate mobiliard Buzau

Feew eimtlisiey

Dosarul nr. 9271 / 26-01-2023

Semnat ; cu semnatura
INCHEIERE Nr. 9271 electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

Registrator: EUGEN MIHAIL PURCAREA
Asistent registrator: DENISA BACIU

Asupra cererii introduse de ORASUL NEHOIU privind Prima inregistrare a
imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza:
-Act Normativ nr.873/28-12-2010 emis de GUVERNUL ROMANIE];
-Act Administrativ nr.1968/20-02-2023 emis de PRIMARIA ORASULUI NEHOIU;
-Act Administrativ nr.15022/02-11-2022 emis de PRIMARIA ORASULUI NEHOIU;

fiind indepiinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu maodificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 60 lei, cu

documentul de plata:
-Dovada plata card online nr.11953/26-01-2023 in suma de 60

pentru serviciul avand codul 211
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobitul cu nr. ¢adastral 25111
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE domeniu public mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra
AL, AL, AL.2, Al.3 in favoarea ORASUL NEHOIU, sub B.1 din cartea funciara 25111 UAT Nehoiu;

Prezenta se& va comunica pariilor:
ORASUL NEHOIU
STANESCU BOGDAN-ALEXANDRU

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 2ile de la comunicare, care se depune fa Biroul de Cadastru si

Publicitate Imobiliara Buzau, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef
Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
23-02-2023 EUGEN MIHAIL PURCAREA DENISA BACIU

*} Cu exceplta situatiflor prevazute fa Art. 52 alin. (1} din Regulamentul de receptie gi inscriere in evidengele
de cadastru §i carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

Bocument caré confipe date ru Taracter personal, protejat de prevederilo Regulamentull [UES ar. BT9/2016 5T Legh 166/2058 77" ""Pagina I'din' 1™



Nr. cadastral

Suprafaté"ﬁ;égl}étg B "

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:200

Adresa imobiluiui
; Intravilan, Oras Nehoiu, str. Aleea Merilor, nr. 2
L 25111 356 mp ! i « ! !
1 - Cv. 30, P. 1384, jud. Buzdu
e [ T T I
LCartea Funciaré nr, | | UAT | o NEhOIUM. T
] e 22512
!
H
i
i
g 8
& @
6210
in
2
g
z
£
%:.
&
L
© o
f= 3P
[=1 o
oY) o
6200 6200
surada Aleed entor
A Date referitoare la teren
Nr. Categorie'de | “Suprafata | Mentiusi
narceta folasints (mp)_ entiuni -
1 [ 356
- - u - Imob# neimprejmuit, B
B. Date referitoare la constructii
Cod Destinatia] Suprafata construita la sol Mentiuni
construcdiecanstrusile {mp} e enthunt e .
CAS 183 Cladive agministraty soclata, P, edificats in 2nul 1965 in suprafata construita desfasurats
ca 36 Anexa {garaj), P, edificata in anu 1986 iIn suprafats construite desfasuraia de 36 mp
- 9 . Anexa, P, edificata in anul 1986 in suprafata construita desfasurata de 9 mp
N ~ 228 -
Suprafata totala masurate a imobiluluil =

Executant,

= 356 mp
Suprafata din act = 4B5 mp

Ing. STANESCU BOGDAN ALEXANDRU
Eeria: RO-BZ-F; Nr: 0094;
Confirm executares masuratorilor 12 teren,
corectitudinea intoemirli documentatie cadastrale si
corespongerita acesteia cu realitatea din teren

Bogdan- Semnat digital

Alexandry %2 Bogcem

Alaxandru
Stanescu Stanescu

Pata: 29.09.2022

Inspector,

Confirm introducerea imabilui in baza de date integrata si
stribuirea numarului cadastral

Digitally signed by
Mag dalena Magdalena Kallo ;
1 2023.02.23 08:33:16 ;

Kallo g 0223 0833

|57 | - R,




Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 25111 / UAT Nehoiu
Date referitcare la teren

Categora d f; " .
ort f?igsinta ¢ | S"R;apfga Taria Parcela Observatii / Referinte
1 | curti constructii | DA 356 30 1384
TOTAL: 356
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie . .
Crt Mumar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii
ALl] 25111.C1 |administrative si social 183| Cu acte Edificata in 1965
culturale
AL2 . 25111-C2 constructi anexa 36{ Cu acte GARAJ. Edificat in 1986
AL3 25111-C3 constructii anexa a| Cu acte Edifcata in 1986

Lungime Segmente

1) Valorile Junglrmilor s ntelor sunt obti din protectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
Inceput sfarsit  (m)
4 2 9.123
2 3 0.682
3 4 3692
4 5 1.24
5 B 1.726
6 7 2.914
7 8 1.043
g 9 15.673
9 10 273
10 11 15.852
1 12 2.039
12 13 2.141
13 14 12.389
14 1 5.956

** Lungimlle segrmentelor sunt determinate in planul de prolectie Sterec 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumuiate ce sunt mai mici dect valoarea 1 milimetry,

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara a! OCPI BUZAU la data: 23-02-2023
Situatia prezentatd poate face obiectul unor modificéri ultericare, in conditille Legii cadastrutui si
publicititil imobillare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de speciaiitate,
MAGDALENA KALLO

Bocument care contine date cu caraclter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3




Plan-releveu Primaria Veche (C1)

Anexa 1.37

Scara 1:150
Nr cadastral Suprafata {mp) Adresa imobilului
25111 183 Oras Nehoiu,sir.Aleea Merilor .nr.2
Carte Funciara colectiva nr. |- UAT Nehoiu
Cod unitate individuala(tt) |- CF individuala |25111
. L3
{2
% 1Ce
%
el |
= % :’
f @Y P
5 >l .,//{ - P
i‘ ! 5 TR \j:ﬁ: J %
S WP L | \ Z P @ 7
Vo o (, .
pumanbl PO f;; 2 /A:MM .::;‘m
7 guate A Nigsited
___Nr. Denumire Supraiata
incapere ncapere mpj
[@10) 2.
WINDFANG 12
) | U 2.
. HOL /
AlE L3
b (, ud O
=0 . 1
) SIRCD ).
{) i
Y It 162
V -ANG -
_ 12 OF 8 e % ) .
13 QF .

U

gt
)

ifata Utlla=1ou.bmp

Supratata construita=182.5mp

EXxecutant, iLJala,

oldoveanu Teodor lulian
ut. ¥eﬁmman adastru

02.05.2023

Lata,

Receptionat, 77~ %

Orasul Nehoiu

*

%

02.05.2023




ey,
- actoin

4nul 178 {(XXH) — Nr. 873

Marti, 28 decembrie 2010

PARTEA |
LEG!, DECRETE, HOTARAR| SIALTE ACTE

Nr.

SUMAR

Pagina

HOTARARI ALE GUVERNULU! ROMANIE!
Hotdrare priving modificarea Hotgrari Guvernutui

nr. 8OYV/2006 pentru modificarea $i completarea’
872601 privind atestarea

HOTARAR]

Hotdrard Guvernului ar. 1.34

domeniului public al judetului Buzay, precum si al
municipiilor, oraselor $i comunelor din Judetul Buzay
sl pentru  modificarea $i completarea  Motirarii
Guvertului . 1.348/20014 privind  atestarea
domeniului public af Judefului Buzay, precum gi af
municipiilor, oraselor si comunelor din judetul Buzay ...

ALE GUVERNULUI ROMANIE]

GUVERNUL ROMANIE!

1-32

HOTARARE

cnd modificarea Hotararii Guvernului nr, 897/2006 pentru modificarea si completarea Hotararii
Guvernului ny. 1.348/2001 privind atestarea domeniuluj public ai judetului Buzju, precum si af

irt, 1

s din 28 augu st 2008, cu modificirite §i completarile
e, se modifica dups cum urmeaza; ’
ticolul I va avaa urmétorul cuprins:
L. — Se atests apartenenta
“Inguriy, infintatd prin Le

~— HMotirirea Guvernulul nr,
ificarea si complertarea Hotarari Guvernului nr, 1.348/2001
1d atestarea domeniylui pubiic aljudegu{ui Buzau, precum

gea nr. 13/2004 pentry

897/20068 pentry i"nﬁingarea. comunei

2. Articolui i va avea urmatoru! cuprins: ‘
WAt il - Se atests apartenenfa la domeniu! public al
comunet Florica, Infiinjatd prin Legea nr. 217/2004 pentry |
infiintarea  comuynej Flerica prin resrganizares comunei ;
Mih&ilest, judetul Buziy, a bunurilor cuprinse in anexa nro1ag . ;

i

fa domeniul public af
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