PROIECT

ROMANIA ,
CONSILIUL JUDETEAN BUZAU

HOTARARE

pentru aprobarea declansarii procedurii de achizitie a unui
teren proprietate privata in suprafata de 1698 mp., situat in
sat Pietroasele, comuna Pietroasele, in scopul implementarii

proiectului ,Valorificarea potentialului turistic natural si

antropic pentru dezvoltarea durabila a judetului Buzau”

Consiliul Judetean Buzau;
Avand in vedere:

- referatul Presedintelui Consiliului Judetean Buzau de initiere a proiectului de
hotarare, inregistrat sub nr. 11069/20.06.2023;

- raportul Directiei pentru administrarea patrimoniului si investitii inregistrat
sub nr. 11070/20.06.2023;

- avizul de legalitate al Secretarului General al Judetului Buzau dat pe proiectul
de hotarare;

- prevederile Hotararii Consiliului Judetean Buzau nr.171/2022 pentru
aprobarea fisei proiectului ,Valorificarea potentialului turistic natural si antropic
pentru dezvoltarea durabila a Judetului Buzau”, ce urmeaza a fi promovat spre
finantare nerambursabila in cadrul Programului Regional
Sud-Est 2021-2027 - forma actualizata II;

- raportul de evaluare nr. 53/19.05.2023 intocmit de evaluator autorizat;

- prevederile art. 29 alin. (1) lit. ,a@"” din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile
publice, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art. 863 alin. (1) lit. ,d” din Codul Civil,

in temeiul art. 173 alin. (1) lit. ,f* si art. 182 alin. (1) din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba declansarea procedurii de achizitionare a terenului
proprietate privata persoane fizice in suprafata de 1698 mp. situat in sat
Pietroasele, comuna Pietroasele, carte funciara nr. 31332 in scopul implementarii
proiectului ,Valorificarea potentialului turistic natural si antropic pentru dezvoltarea
durabila a Judetului Buzau”.



Art. 2. Se aproba Raportul de evaluare a proprietatii imobiliare mentionata la
art. 1 intocmit de evaluator autorizat si prevazut in anexa care face parte din
prezenta hotarare.

Art. 3. Se numeste Comisia de negociere a pretului achizitiei terenului in
urmatoarea componenta:

1. - consilier judetean, grup PSD;

2. - consilier judetean, grup PNL;

3. - consilier judetean, grup PMP;

4, Ciolan Liviu-Mihail - director executiv, Directia economica;

5. Piron Nicolae - Sef birou, Directia juridica si administratie publica
locala;

6. Ion Diana - consilier, Directia pentru administrarea patrimoniului si
investitii;

7. Tanase Ana-Maria - consilier, Directia pentru administrarea

patrimoniului si investitii.

Art. 4. Directia pentru administrarea patrimoniului si investitii, Directia
economica si  Directia juridica si administratie publica locala vor aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art. 5. Secretarul General al Judetului Buzau va asigura comunicarea hotararii
Institutiei Prefectului - Judetul Buzdu, persoanelor nominalizate |Ia

art. 3 si structurilor mentionate la art. 4 precum si publicarea pe site-ul Consiliului
Judetean Buzau.

PRESEDINTE,

PETRE - EMANOIL NEAGU

AVIZAT PENTRU LEGALITATE, 5
SECRETARUL GENERAL AL JUDETULUI BUZAU,

MIHAI - LAURENTIU GAVRILA

NR. 146
BUZAU, 22 IUNIE 2023
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EVALGRAF GENERAL CONSULT

Nr. 53/19.05.2023

Raport de Evaluare a Proprietatii Imobiliare
pentru determinarea valorii de piata a terenului

PROPRIETAR: Capota Maria,Cpota Marcel si CapotaElena
CLIENT: Consiliul Judetean BUZAU

UTILIZATOR: Consiliul Judetean BUZAU
ADRESA: Intravilan, Sat Pietroasele, Com. Pietroasele, Str. Unirii, Nr. 128, Jud. Buzau

VALOAREA DE PIATA: EUR 23.100
(1 EUR = 4,9783 RON)
RON 114.999
METODE DE EVALUARE
EUR 23.100,
Abordarea prin piata: echivalent 114,999 Lei
Suprafata terenului: Data
1.698 mp Evaluarii: 19.05.2023




DAY

EVALGRAF GENERAL CONSULT Raport de evaluare
CUPRINS
1. SINTEZA EVALUARII 3
2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARN 4
IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUL v.ccvcevssesstsssecammsenssessissenssressssssessssssesssssssmseessoses oo sssseses oo seessse . 4

2.1.1. PREZENTAREA EVALUATORULUI.
DECLARATIE DE CONFORMITATE
2.1.2, CERTIFICARE........ccccoooeomnsretiitiiosoetoetteee oo 4
IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNATI c.cuvuvurerissermeeneeeemsroessossesseseesemnenenns
SCOPUL EVALUARIL w....ccercersessssmmssssssssssessmssssssssenesseeseeseesseesesos
IDENTIFICAREA ACTIVULUI SUBIECT AL EVALUARIL DREPTURI EVALUATE
TIPUL VALORII

ABORDAREA IN EVALUARE SIRATIONAMENTUL ..ovveuernnrireneereernnerrenns
VALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE....
DATA RAPORTULUI DE EVALUARE w-cvcvvsvv e vreeseessessesssssssss e seesssressesssssssssssso

3. DESCRIEREA ACTIVULUI SUBIECT AL EVALUARII ..........

IDENTIFICAREA ACTIVULUL DESCRIEREA DREPTULUI DE PROPRIETATE
DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI.............

3.1.1, Locatie - aspecte generale................
3.1.2. Locatia specifica. Descriere teren
CEA MAI BUNA UTILIZARE
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
3.1.3. Definirea pletei. Cererea, oferta, echilibrul pietei
3.1.1. DeSCIIEra Plefei..................ooooccoocoeeoeree e
4. EVALUAREA PROPRIETAT! IMOBILIARE 14
ABORDAREA PRIN PIATA covuv.coeemmesesessssannnnssssseeeseeenssessessseseeeosos oo oo 14
4.1.1.
5. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII 15
ANEXA 1 - DETERMINAREA VALORII DE PIATA PRIN COMPARATIE 16
ANEXA 2 — AMPLASARE TEREN 19
ANEXA 3 — EXTRASE DE PRETURI DE PE PIATA 19
ANEXA 4 - ACTE 22
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Raport de evaluare

1. SINTEZA EVALUARII

OBIECTUL EVALUAT:
TIPUL PROPRIETATII:
PROPRIETAR:

UTILIZATORUL EVALUARII:

LOCALIZARE:

TERENUL:
DATA EVALUARII / RAPORTULUI:

DREPTUL EVALUAT:

SCOPUL EVALUARII:

BAZA EVALUARII:
CONCLUZIA ASUPRA VALORIl:

TEREN INTRAVILAN

Proprietate imobiliara de tip teren Intravilan

Capota Maria, Capota Marcel si Capota Elena

Consiliul Judetean BUZAU

Sat Pietroasele, Com. Pietroasele, Str. Unirii, Nr. 128, Jud.
Buzau;

1.698 mp

19.05.2023

dreptul deplin de proprietate asupra terenului
determinarea valorii terenului pentru tranzactionare

valoarea de piata

Valoarea de piata estimata a proprietatii (fara TVA), in conditiile in care plata s-ar face integral la data
vanzarii este valoarea obtinuta prin abordarea prin piata, rotunjita:

23.100 EUR

echivalent cu 114.999 lei (la cursul de 4,9783 lei/EUR)

\
|
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

2.1.1. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Evaluatorul Coteanu Robert Mircea, administrator al SC Evalgraf General Consult SRL,
domiciliat in Buzau, Str. G-ral Grigore Bastan, Bl. 51, Sc. B, Ap. 59, Jud. Buzau, membru titular
ANEVAR din anul 2011, posesor al legitimatiei 11769, avand adresa mail: office@evalgraf.ro , am
afectuat prezentul raport de evaluare la solicitarea CJ Buzau, prin Dna. Bacanu Luminita Gerogeta.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordantd cu reglementdrile Standardelor de Evaluare ale ANEVAR 2022 si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢ nu am nici o relatie particulard cu
clientul si nici un interes fatd de proprietatea evaluaté. Rezultatele prezentului raport de evaluare
nu se bazeaza pe solicitarea ob{inerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau
a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie
de satisfacerea unei asemenea solicitari.

2.1.2. CERTIFICARE

Prin prezenta certificam ca:

> Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;

> Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate in acest raport ;

» Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata
de vreuna din partile implicate;

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

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

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

> Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania), iar raportul de evaluare poate fi expertizat (la cerere) de
catre unul din membrii autorizati special in acest sens de catre sus-numita organizatie. Evaluatorul
a respectat Codul Deontologic al profesiei sale;

> In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit / indeplinesc programul de pregatire
profesionala continua;

> Prin prezenta certific faptul ca sunt competenta sa efectuez acest raport de evaluare;

> Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta profesionala
in elaborarea raportului.
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Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Clientul lucrarii: Consiliul Judetean BUZAU

Utilizator desemnat: Consiliul Judetean BUZAU

Avand in vedere Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma
raspunderea decat fata de client si destinatarul lucrarii.

Scopul evaluarii

Evaluarea este ceruta pentru determinarea valorii activului societatii (terenuri) de unde
rezulta ca tipul valorii estimate in raport este valoarea de piata a proprietatii imobiliare (SEV 310,
Cerinte, alin.4). Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel

prezentat.

Identificarea activului subiect al evalugrii. Drepturi evaluate

Activul subiect al evaluarii il constituie proprietatea imobiliara TEREN INTRAVILAN, situat
in Sat Pietroasele, Com. Pietroasele, Str. Unirii, Nr. 128, Jud. Buzau aflat in proprietatea Capota
Maria, Capota Marcel si Capota Elena, iar dreptul evaluat este dreptul deplin de proprietate
asupra terenului,

Tipul valorii

In prezentul raport se urmareste estimarea valorii de piata a bunului imobil, conform SEV
310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru determinarea valorii activului
societatii (terenuri) (IVS 310).

Conform Standardelor de Evaluare — SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadrul general),
pct.29: ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”
Conform SEV 100 - Cadru general, pct. 35: “ Valoarea de piata este pretul estimat de

tranzactionare a unui activ, fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile
cumparatorului generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de
oricare parte, ca efect direct al tranzactiei”,

Data Evaluarii
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
datei evaluarii, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate

de catre evaluator.
Data evaluarii este 19.05.2023, corespunzatoare unuicurs de 4,9783 lei/EUR.

Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

® Evaluatorul a examinat situatia terenului pusa la dispozitie de catre proprietar si a
identificat proprietatea impreuna cu proprietarul sau reprezentantul acestuia.
Responsabilitatea asupra informatiilor in baza cirora s-a efectuat identificarea propriet&tii
revine clientului.

* Cu aceasta ocazie s-au notat caracteristicile terenului.

* Inspectia a fost neinvaziva, nu s-a investigat existenta unor eventuali contaminanti sau a
retelelor magistrale de utilitati.
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Natura si sursa informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea:

* Dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietitii imobiliare si a oricdror
drepturi asociate relevante au fost puse la dispozitie de catre proprietar;
* Responsabilitatea pentru informatiile despre supréfata amplasamentului au fost luate in
considerare conform planurilor si documentelor puse la dispozitie de catre proprietar;
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie.
¢ Informatii de piata obtinute:
o Pentru teren : site-uri de specialitate www.olx.ro si www.storia.ro
e Surse bibliografice:
e “EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE”
Editia romana dupa editia in limba engleza originala editata de Appraisal Institute — Chicago, SUA.
¢ “STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR, ANEVAR” - editia 2022
(incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) — editia 2013
* SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadrul general)
® SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (Ivs 101)
* SEV 102 - Implementare (IVS 102)
* SEV 103 - Raportare (IVS 103)
* SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 230)
* GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
* SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului (IVS 310)
* GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor

Ipoteze, ipoteze speciale
Principalele ipoteze, ipoteze speciale si conditii limitative de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze

* 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;

® Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de
evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

® Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii;

® Se presupune ca proprietatea imobiliara este neocupata in cazul transferului ipotetic;

® OSe presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / 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.
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Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de
retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia
altele decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite
indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie
suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie
sau nu.

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 luata in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
Presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu
ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminanti;

Se presupune ca 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;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuala a proprietatii imobiliare, 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 la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a
avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de
care evaluatorul nu avea cunostinta.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice
alt grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca
nu au niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in
zona studiata.

Evaluatorul a examinat Planul imobilului si a identificat proprietatea impreuna cu
proprietarul sau reprezentantul acestuia. Evaluatorul nu este topograf / topometrist /
geodez si nu are calificarea necesara pentru @ masura limitele proprietatii asa cum au fost
ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care limitele acesteia corespund cu cele din
documentele de proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificata si cea
din documentele cadastrale invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.
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Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

* Valoarea evaluata este valabild numai la data evaluarii si s-ar putea ca ea sa nu fie atinsa in
cazul unei incapacitati viitoare de plata, cand atat conditiile pietei, cat si situatiile vanzarii
pot fi diferite;

® 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.

¢ acestraport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului si destinatarului mentionati in raport. Nu acceptam nici o responsabilitate
daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici
o circumstanta.

® intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului,
al proprietarului, al clientului si al destinatarului raportului;

® evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Subsemnatul COTEANU ROBERT, evaluator autorizat de praprietati imobiliare, membru al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania ANEVAR, declar, in conformitate cu
cerintele Standardului de Evaluare a bunurilor, ANEVAR “SEV 103 (IVS 103) — Raportare” punctul 5,
alin. (k), urmatoarele:

® In baza solicitarii reprezentantului CJ Buzau, Dna. Albu Madalina, am evaluat proprietatea
imobiliara TEREN INTRAVILAN situat in Sat Pietroasele, Com. Pietroasele, Str. Unirii, Nr.

128, Jud. Buzau, aflata in proprietatea Capota Maria, Capota Marcel si Capota Elena.

® Am fost solicitati sa intocmim o lucrare de evaluare a proprietatii imobiliare care sa
corespunda cu cerintele standardelor de evaluare.

* Standardele de evaluare pe care se fundamenteaza prezenta lucrare sunt Standardele de
evaluare a bunurilor, ANEVAR - editia 2022 (incorporeaza Standardele Internationale de

Evaluare (IVS) - editia 2013).

Abordarea in evaluare si rationamentul

Abordarea prin piata

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare:

“C13. Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar dacd terenul i
constructiile, de care este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaluarii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneaza pe piata, localizarea va fi diferita.
In pofida acestor deosebiri, abordarea prin piata se aplica, in mod uzual, pentru evaluarea
drepturilor asupra proprietdtii imobiliare.

C14. Pentru a putea compara subiectul evaludrii cu pretul altor drepturi asupra proprietdtii
imobiliare, care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piatd, este normal sé se
adopte un criteriu de comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeazd frecvent,
rezultd din analiza preturilor de vénzare prin calcularea pretului pe metru pétrat pentru o clddire
sau a pretului pe hectar pentru teren. .... Un criteriu de comparatie este util numai atunci cénd este
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selectat in mod judicios si este aplicat proprietdtii subiect si proprietdtilor comparabile in fiecare
analizd. In mdsura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat ar trebui s§ fie cel care
se utilizeazd in mod obisnuit de cétre participantii de pe piata relevantd.”

Pentru celelalte abordari posibile pentru evaluarea terenului (parcelarea si dezvolitarea,
repartizarea (alocarea), extractia, tehnica reziduala a terenului si capitalizarea rentei funciare
(chiriei) nu am gasit informatii suficiente si credibile si din acest motiv nu au fost utilizate.

Valoarea sau valorile obtinute

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezinta valoarea activului
evaluat si considerata a fi platita integral, fara conditii de plata deosebite (rate, leasing etc). La
cererea clientului, pe langa valorile in lei, opinia noastra privind valoarea a fost exprimata si in
valuta (EUR).

Data raportului de evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit in data de 19.05.2023.

3. DESCRIEREA ACTIVULUI SUBIECT AL EVALUARI!

IDENTIFICAREA ACTIVULUI. DESCRIEREA DREPTULUI DE PROPRIETATE

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata
la adresa: Intravilan, Sat Pietroasele, Com. Pietroasele, Str. Unirii, Nr. 128, Jud. Buzau.

Descrierea dreptului asupra proprietatii imobiliare

Dreptul de proprietate asupra terenului este deplin; conform declaratiei proprietarului si a
situatiei transmise de acesta, Extras CF 124652/19.09.2022.

Proprietarul nu a pus la dispozitia evaluatorului Certificat de urbanism, raportul s-a realizat
in ipoteza ca terenui este construibil si nu are vicii ascunse {(conducte de apa, gaze, etc).

Evaluatorul presupune, ca ipoteza de lucry, ca titlul de proprietate asupra activului este
bun si marketabil, si nu acorda nici o garantie referitor la corectitudinea actelor privind dreptul de
proprietate al clientului asupra activului evaluat.

DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

3.1.1. locatie — aspecte generale

Terenul este amplasat in Intravilan, Sat Pietroasele, Com. Pietroasele, Str. Unirii, Nr. 128,
Jud. Buzau, in zona mediana a localitatii. Topografia cartierului este colinar, inclinat. Utilitatile
zonei: apa si electricitate.

e (Caracterul zonei :

Caracterul zonei in care se afla proprietatea evaluata este rezidential.

® Dezvoltarea zonei — cum a evoluat zona in ultimii ani:

Zona s-a transformat n ultimii ani intr-o zona agro-industriala. Ritmul de crestere al
spatiilor noi construite, dar mai ales modernizate sau reabilitate este mediu. Tendinta inregistrat3
de pretul proprietatilor imobiliare a fost crescitoare pana in anul 2008 dupa care a cunoscut o
prima faza de stagnare (prima parte a anului 2009, cand piata a “inghetat”) apoi o scadere
continua pana in anii 2018-2019 can a inceput o usoara crestere pana la data prezentei.

in prezent piata este in expectativd, previziunile sunt de scidere a volumului de tranzactii si

al preturilor.
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3.1.2. Locatia specifica. Descriere teren
Adresa exacta: Intravilan, Sat Pietroasele, Com. Pietroasele, Str. Unirii, Nr. 128, Jud. Buzau
Tipul terenului: INTRAVILAN

Categoria de folosinta: arabil

Topografia si forma: teren plan, forma poligonala.

Dimensiuni: suprafata terenului este de 1.698 mp.

Accesul se face din drum pietruit.

Regimul juridic al drumului de acces: public.

Utilitati: terenul are in apropiere retea de alimentare cu energie si apa.
Utilizarea actuala: plantat cu vita de vie.

Detinut de: proprietar.

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conform SEV 100 - Cadrul general, pct.32: Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai
bund utilizare a acestuia. Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeazd
potentialul si care este posibild, permisd legal si fezabild financiar. Cea mai bund utilizare poate fi
continuarea utilizdrii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinatd de
utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona s& o dea unui activ, atunci cénd
stabileste pretul pe care ar fi dispus sd il ofere.

Determinarea celei mai bune utiliz3ri a presupus luarea Tn considerare a urméitoarelor cerinte:

* utilizarea si fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cétre
participantii de pe piat3;

» utilizarea sd fie permisa legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

* utilizarea sa fie fezabild financiar, avand in vedere dac o utilizare diferitd, care este
posibild fizic si permis3 legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe
piatd, mai mare decdt profitul generat de utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in
calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Analiza CMBU pune accentul pe utilizarile potentiale ale terenului liber.

Vom analiza CMBU a terenului liber.

Din studiul asupra pietei aferente zonei in care este amplasata proprietatea s-a constatat ca
singura utilizare legal permisa, fizic posibila si fezabila financiar si care reprezinta cea mai buna
utilizare este aceea de teren cu utilizare rezidentiala.

ANALIZA PIETE!I IMOBILIARE
3.1.3. Definirea pietei. Cererea, oferta, echilibrul pietei

Piata imobiliaréd este formatd dintr-un grup de persoane sau de firme aflate in contact in
vederea efectudrii de tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Conceptul de piatd implicd capacitatea
cumparatorilor si a vanzatorilor de a-si desfasura activitatea fara restrictii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de altd parte, s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la réndul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind
un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.
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3.1.1, Descrierea pietei
Studiind tendintele din ultimii ani, cererea specificd si oferta competitivi pentru tipul de
proprietate de evaluat, in domeniul imobiliar, preturile de tranzactionarea sunt in scidere.
Tranzactiile sunt relativ rare, la preturi sub nivelul ofertelor. Tipul de piat3 imobiliars avut3 in
vedere, in procesul de evaluare a proprietatii imobiliare subiect si analizat3 in acest capitol, este
piata imobiliard pentru teren intravilan — categoria de folosintd ”arabil”. Avand in vedere
particularitatile proprietatii subiect (plantat vita de vie), precum si limitarea in piata a acestui tip
de teren, deschiderea acestuia la strada, utilitati, gradul de inclinare, etc, evaluatorul a adecvat
si ajustat comparabilele in acest sens.

Piata din Jud. Buzau respects trendul national, preturile terenurilor stagnand, ba chiar
cobordnd in aceastd zond, din cauza lipsei banilor si a investitorilor. Dacs in tard terenurile pe care
au functionat fostele fabrici, active fnainte de Revolutie si imediat dupa, inca mai sunt atractive, in
zona, nici acestea nu Ti atrag pe investitori, in principal din cauza lipsei potentialului de dezvoltare
al afacerilor.

“Principalul factor care limiteaz3 activitatea de tranzactionare nu il reprezintid pretul, ci
precautia potentialilor cumparatori. O serie de tranzactii au fost amanate din cauza ingrijorsrilor
legate de instabilitatea politics si economica, evolutia slab3 a leului fat de euro, dar si din cauza
limitdrilor legate de PUZ. O cerintd comund, care amenintj finalizarea de tranzactii este existenta
autorizatiilor de constructie si a PUZ-ului, in conditiile in care multe companii cumparad terenuri
pentru a incepe constructia imediat, nu s§ astepte imbundtatirea pietei”, se arats in cel mai recent
raport al furnizorilor de informatii imobiliare.

Preturile terenurilor au stagnat in ultimii doi ani, insd principalul factor care limiteazs
activitatea de tranzactionare pe acest segment nu este pretul, ci instabilitatea politica si
economica si evolutia cursului de schimb. In judetul Buzau, numdrul tranzactiilor cu terenuri a
scdzut dramatic, lipsa lichiditatilor si a investitorilor, bagand in conservare acest segment
imobiliar”.

Prin comasare de terenuri se intelege gruparea a doud sau mai multe loturi de pamant
apartinand unor detinatori diferiti, n scopul asigurdrii exploatirii lor agricole mai eficiente.
Comasarea de terenuri comporti un schimb de terenuri intre doi sau mai multi detinitori.

Schimbul de terenuri agricole se face in suprafete egale sau prin echivalare, atunci cand
terenurile diferd in privinta fertilitatii sau a categoriei de folosinta. In cazul in care terenurile ce se
schimba in vederea comasirii si sistematiz3rii unitatilor agricole se gisesc obiective de investitii,
acestea se evalueazd la valoarea lor reald, iar beneficiarul prin bunurile evaluate va compensa
celeilalte parti, diferenta fat3 de valoarea bunurilor date Tn schimb prin comasare de terenuri.
Fiecare teren dobandeste situatia juridica a terenului pe care fl inlocuieste, cu respectarea
drepturilor reale preexistente. Punerea in posesie se face la data convenitd de pirti, sau in lipsa
unei asemenea conventii, in termenul previzut de lege. In cadrul actiunii de comasare, poate fi
schimbatd destinatia si categoria de folosintd a terenurilor, dar numai cu stricta respectare a
prevederilor legale in materie.

Analiza cererii

Cererea constituie num3rul potentialilor cumpdratori sau chiriasi, care caut3 drepturi reale
imobiliare, la diferite preturi, pe o anumits piatd, intr-o anumits perioada de timp, in situatia in
care alti factori precum populatia, venitul, preturile viitoare si preferintele consumatorilor réman
constante.

Pentru cd pe piata imobiliari oferta se ajusteazd ncet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietdtii tinde s3 varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curentd. Cererea poate fi analizatd sub cele dou3 dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.
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In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau
serviciul oferit de c3tre proprietate, identificind astfel potentialii utilizatori ai proprietatii
(cumpératorii, chiriasii sau clientela pe care o atrage).

in prezent, cererea pentru proprietdti imobiliare este limitats, unul dintre motive fiind
sistemul bancar, mai exact indsprirea conditiilor pe care o persoani trebuie s3 le indeplineascs
pentru a obtine un credit imobiliar sau ipotecar, iar persoanele cu acces la lichiditati, caut3 s3
cumpere doar chilipiruri, pentru care ofer3 preturi cu 30 - 50% mai mici.

“Daca piata apartamentelor se mai misca, cea a terenurilor este aproape blocati. Nu exist3
prea multe cereri pentru terenuri, sunt putini cei care vor s3 mai cumpere la ora aceasta teren,
doar unul, doi clienti cer informatii despre oferta de terenuri si caut3 in mod special terenuri
agricole mari, dar preturile pentru aceste categorii de terenuri, au crescut foarte mult, datorit3
investitorilor din domeniul agricol”.

De la an la an, pdmantul pentru agriculturi se scumpeste, iar samsarii vor s3 pund méana pe
cele mai bune loturi, pentru a le vinde la suprapret sau pentru a construi ansambluri rezidentiale,
aproape de marile orase.

Tn prezent, cele mai bune parcele de teren arabil de la noi costs intre 5.000 §i 7.000 de euro.

Cei care investesc azi un euro in teren arabil pot castiga in cativa ani zece euro, dacj tinem
cont cd in alte téri, preturile sunt de 10 - 15 ori mai mari. Astfel, achizitia de terenuri agricole este
investitia momentului.

Daca tinem cont si de costurile mici cu forta de muncd si pretul mic pentru un hectar, nu e
de mirare ca striinii se dau in vant dupj pamantul roménesc. Numai c4 in lipsa unei legislatii care
sd promoveze dezvoltarea agricold, unele investitii sunt strict speculative. Laurentiu Baciu spune
cd strdinii sunt sustinuti de guvernele si bancile din térile de origine pentru a cumpdra terenuri in
Roménia. Francezii de exemplu, au dobanzi preferentiale, care ajung si la 1%. Italienii au beneficiat
si ei de sprijin, iar acum administreazi cele mai bune terenuri din Ardeal. Din picate, asa cum
aratd datele APIA, suprafete uriase sunt l3sate parloaga.

Desi pare o investitie speculativd excelents, evolutia estimatd a pretului hectarului agricol,
poate genera o realitate ingrijoritoare pentru economia locals. Laurentiu Baciu ii indeamn pe
romani sd nu fsi vindd pdmanturile. »Stréinii vin la noi, cumpér3 teren ieftin si obtin productii bune
cu cheltuiald mica. Recolta o vand in tarile de origine, pe bani grei, iar Romania nu va mai putea
asigura necesarul de alimente pentru populatie”, spune el.

De cealaltd parte, secretarul de stat in Ministerul Agriculturii, Achim Irimescu, nu se asteapts
sd apara vreun soc, din punct de vedere al preturilor, dupa liberalizarea pietei funciare in 2014.
Circa 30% din terenurile agricole sunt detinute de oriseni, care, dac3 le-ar vinde, ar trdi mai bine,

consider3 el.

Analiza ofertei competitive

Oferta reprezints totalitatea drepturilor reale imobiliare disponibile pentru vanzare sau
inchiriere, la diferite preturi, in cadrul unei anumite piete, Intr-un anumit interval de timp, in
situatia in care costurile cu forta de munc3 si costurile de productie rimén constante.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numsrul dintr-un tip de proprietate care este
disponibild pentru vanzarea, pe o piatd datd, intr-o anumit3 perioads de timp. Exigenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indicd gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Incertitudinea evolutiei preturilor proprietatilor imobiliare din ultimul timp si criza imobiliar3
ce defineste piata in prezent, a atras dupad sine un fenomen de scidere a numarului tranzactiilor
imobiliare, proprietarii preferand in unele cazuri s§ mai astepte cu vanzarea, pand cand vor aparea
conditii mai favorabile sau alte cresteri ale preturilor.
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De asemenea, se constat§ c3 majoritatea dezvoltatorilor fsi reanalizeaz3 proiectele, a c3ror
constructie nu a fost inceputs si finantarea bancari nu a fost atrasd, fiind posibil s§ mai asistdm in
urmatoarea perioads si la alte amaniri de proiecte.

Oferta este de asemenea redusd, ca urmare a efectelor actualelor conditii economice, ce au
condus la diminuarea preturilor pentru astfel de proprietati.

Echilibrul pietei

Echilibrul pietei reprezint3 echilibrul teoretic, spre care tind cererea si oferta de proprietati
imobiliare pe termen lung - un echilibru care este rareori atins; echilibrul creat in orice moment
dat de interactiunea dintre participantii pe piat3, respectiv vanzitorii care reprezintd oferta de
proprietdti si cumpdrétorii care reprezints cererea de proprietti.

O piatd activd este o piatd ce se caracterizeaz printr-o cerere in crestere, un decalaj in
oferta si o crestere a preturilor. O piata n depresiune (stagnantd) este o piat3 in care o scidere a
cererii, este insotitd de o supraoferts si de o scidere a preturilor.

Pe termen scurt, se poate afirma ca piata este foarte putin activa — adica ofertantii sunt
foarte multi, solicitanti foarte putini.

Practic, majoritatea solicitantilor sunt acea Categorie, de doritori specializati in tranzactii
imobiliare, in conditii de stres (vanzatori obligati s§ vand3 din motive de insolventa/faliment).

La nivelul judetului Buzau, nu se poate vorbi de o piatd imobiliari functionald pentru
proprietati similare, piat3 pe care s3 se efectueze tranzactii regulate, care si poat3 oferi suficiente
informatii in ceea ce priveste prefurile de tranzactionare.

Tindnd cont de cele prezentate mai sus, se poate concluziona faptul c¢3 punctul de echilibru
in care se intdlneste cererea cu oferta este dificil de apreciat, mai ales in conditiile in care
veniturile populatiei sunt inc reduse, iar conditiile de finantare relativ restrictive.

Pentru tipul proprietitii evaluate, avind in vedere caracteristicile acesteia, nu se poate vorbi
de o piata functionald. Oferta similara este reduss pentru potentialul cumparator, avind in vedere
unicitatea proprietatii, drept de proprietate, suprafats, localizare, vecini, etc. In ceea ce priveste
cererea, aceasta este strans legata de destinatia permisa legal si se manifesta mai intens sau mai
slab, in functie de posibilitdtile de dezvoltare ulterioare. Piata imobiliara este in dezechilibru in
favoarea cererii.

In faza de documentare s-a avut in vedere gdsirea tranzactiilor certe comparabile. Exista
tranzactii foarte putine si pentru procesul de evaluare au fost analizate oferte de proprietati
comparabile in zone similare, s-au determinat trenduri si s-au determinat valori analizind oferta
de piata.

Pretul mediu al terenurilor a avut un trend ascendent in 2008 si nu existd niciun semn ¢ vor
scadea, mai ales pe fondul liberalizirii pietei din 2014. Terenurile continuj s§ fie o oportunitate
atractivd, atat pentru romani cat si pentru stréini, in ciuda cresterii preturilor.

Estimdm c3 preturile vor creste la 0 medie de 5.500 - 8.000 de euro pe hectar pan3 in 2022
pentru terenurile agricole si cu 10% fata de 2020-2021 cele pentru constructii.

Ofertele luate in calcul la analiza se negociaza si s-au aplicat ajustari (prezentate in Anexe).
Ipoteze speciale: nu s-au identificat in cuprinsul raportului de evaluare ipoteze speciale de lucru.

Concluzie - Pentru propritatea analizata nu estimam riscuri proprii.
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4. EVALUAREA PROPRIETATI! IMOBILIARE

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita
mai sus. Pentru determinarea acestei valori au fost utilizata abordarea prin piata.

Pentru celelalte abordari posibile pentru evaluarea terenului (parcelarea si dezvoltarea,
repartizarea (alocarea), extractia, tehnica reziduala a terenului si capitalizarea rentei funciare
(chiriei) nu am gasit informatii suficiente si credibile si din acest motiv nu au fost utilizate.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR.

Abordarea prin piata

4.1.1. Metoda comparatiei directe.

Pentru evaluarea terenului s-a aplicat metoda comparatiilor directe care, ca si celelalte
metode de evaluare, este guvernata de principiul substitutiei — principiu de prim rang - care
spune ca ,nici un cumparator ,investitor” prudent nu va oferi pentru o proprietate un pret mai
mare decat cel cu care ar putea cumpara o alta proprietate, cu aceeasi utilitate si aceeasi
atractivitate, intr-un interval de timp rezonabil”.

Valoarea de piata a unei proprietati (teren) este in relatie directa cu preturile unor
proprietati (terenuri) comparabile (similare) si competitive.

Metoda comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se
considera libere pentru scopul evaluarii si se aplica atunci cand exista vanzari de terenuri
comparabile.

Valoarea de piata a terenului s-a estimat in conditiile celei mai bune utilizari.

Preturile si alte informatii referitoare la loturi similare de teren au fost analizate,
comparate, corectate si ajustate, in functie de asemanari sau diferentieri.

Grila de calcul este prezentata in anexa.

VALOARE TOTALA TEREN (rotunjita) = 23.100 EUR echivalent cu 114.999 lei
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5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In final s-a procedat la revederea intregii evaluari, pentru a avea siguranta ca datele
disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicate au condus la judecati consistente.

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza
carora evaluatorul a formulat opinia finala asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta si adecvata este
abordarea utilizata scopului si utilizarii evalusrii. Adecvarea unei abordari si a metodei din cadrul
abordarii se refer3 direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia: Precizia evaluarii este legata de increderea evaluatorului in acuratetea datelor /
informatiilor folosite in procedurile si tehnicile de analiza aplicate precum si in abordarile in
evaluare utilizate, cu alte cuvinte este data de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor si
a calculelor efectuate precum si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietilorilor
comparabile.

Cantitatea _informatiilor:Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta
rezultatului unei abordari in evaluare. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea
informatiilor furnizate de o anumita comparabila sau de o anumit3 abordare.

Abordarea prin piata ‘

Adecvarea Da
.. S-au gasit informatii de piata relativ adecvate pentru a folosi aceasta
Precizia
abordare

—

Informatiile de piata obtinute sunt relativ adecvate si suficiente ‘
pentru a folosi aceasta abordare |

|
[ Cantitatea informatiilor
L

Avand in vedere cele de mai sus concluzia asupra valorii este: valoarea de piata estimata a
proprietatii imobiliare (fara TVA), in conditiile in care plata s-ar face integral la data vanzarii,
este valoarea obtinuta prin abordarea prin piata, rotunijita, de:

23.100 EUR
echivalent cu 114.999 lei {la cyrs! de 4,9783 lei/EUR)

R 4

ANEXE:
1. Grila comparatiei directe L M C
2. Comparabile utilizate (oferte de vanzare)
3. Documente proprietate
4. Amplasamentul proprietatii
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Anexa 1 - Determinarea valorii de piata prin comparatie

19.05.2023 4.9783 lei
| ; __ EVALUAREATERENULDT 2 e Y o el
[ Element de comparatie Sublect COMPARAEILA A COMPARABILA B COMPARABILA C
Suprafata teren (mp) 1,698 mp 400 mp 815mp 1,448 mp
Pret oferfa/vanzare (€) 7.500 € 14,900 € 24,000 €
Pret oferia/vanzare {€/mp) 18.75 1828 16.57

i : - ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIEI _
TIPUL COMPARABILE| (frunzacﬁeloferfa) OFERTA OFERTA OFERTA
Marja de negociere din piata specifica (%) -5% -5% -5%
Cuantum djustare (€/mp) -0.9 0.9 -08
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE [€/mp) 17.8 €/mp 17.4 €/mp 15,7 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut _Drept absolut " Dreptabsolui Drept absolut
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ojustare (€/mp) 00 00 00
PRET AJUSTAT (€/mp) 17.8 €/mp 174 €/mp 15.7 €/mp
z?;:: r?el:wfr::ianl sica) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare [€/mp) 00 0.0 0.0
PRET AJUSTAT | €/mp) 17.8€/mp 17.4 €/mp 15.7 €/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
‘Cuantumn djustare (€/mp} 0.0 00 00
PRET AJUSTAT {€/mp) 178 €/mp 174 €/mp 15.7 €/mp
CONDITII DE VANZARE Nepdriinitoare Nepariinioare Neparfinifoare ‘Nepariinifoare
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare {€/mp) 0.0 00 00
PRET AJUSTAT {€/mp) 17.8€/mp 17.4 €/mp 15.7 €/mp
CONDITI| DE PIATA 19.05.2023 Mai 2023 _Mal 2023 Mal 2023
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 00
PRET AJUSTAT (€/mp) 178 €/mp 174 €/mp 15.7 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI
S Pietroasele, St Uniril, Nr. |  Pietroasele, Jud, Plefroasele; Jud.  [Lpia, Com. Merel, Jud.
128, Jud, Buzay Buzay Buzau Buzau

Comparativ cv sublectul locdlizare similara localizare maislaba | localizare similara
Cuantum Ajustare (%) 0% 10% 0%
Cuantum gjustare { €/mp) 0.0 1.7 0.0
PRET AJUSTAT {€/mp) 17.8 €/mp 19.1 €/mp 15.7 €/mp
Stare feren pp. liber liber liber liber
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum qjustare ( €/mp) 00 00 0.0
Pret gjustat (€/mp) 17.8 €/mp 19.1 €/mp 15.7 €/mp
CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum djustare [€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (€/mp) 17.8 €/mp 19.1 €/mp 15.7 €/mp
Chefiuiell pertry aducere la stadiy de feren Nu sunf Nu sunt cladirl demolabile Nu sun
consiruibil
Cuantum Ajustare (%) 0% 15% 0%
Cuantum gjustare ( €/mp) 00 29 0.0
Prel gjustat {€/mp) 17.8 €/mp 22.0 €/mp 157 €/mp
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CARACTERISTIC) FiZICE

Suprafata feren (mp) 1,698 mp 400 mip 815 mp 1,448 mp
Cuantum Ajustare (%) 8% -4%, -1%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret djustat (€/mp) 16.7 €/mp 18.3 €/mp 15.5 €/mp
Topografie / Reliel Inclinat drept drept drept
Cuantum Ajustare (%) -3% -3% -3%
Cuantum qjustare (€/mp) -0.5 -0.6 -0.5
Pret cjustat (€/mp) 16.1 €/mp 17.7 €/mp 15.1 €/mp
FormaIn Plan / Deschldere la calea de forma regulala, cy forma regulata, cu forma regulala, cu format reg#lafa, cu
dcees / Lafine teren deschidere la drum deschidere ladrum | deschidere fa drum deschidere la drum
Deschidere / latime {ml) 8.86 13.00 34.43 37.44
Raport laturi 0.05 0.42 1.45 097
Cuantum cjustare {€/mp) -0.7 2.7 -1.5
Pret cjustat (€/mp) 15.5 €/mp 150 €/mp 13.6 €/mp

apa, posibllitate ] "ol <ol

i
Utllttati uhilliafi in aproplere energie dapa, energle pe feren similar
Cuantum Ajustare (%) -5% -8% 0%
Cuantum djustare (€/mp) 0.9 -1.5 0.0
Tolal gjustare caracteristici fizice (%) -18% -19% -13%
Total qjustare caracteristici fizice (€/mp) -3.3 -3.9 -2.1
Pret ajustat (€/mp) 14.6 €/mp 13.5€/mp 13.6 €/mp
Pref ojustat (€/mp) 146 €/mp. 135 €/mp 134 €/mp
Ajustare nefa (%) -18.25% ~22.45% -1347%
Ajustare bryta - 33 7.4 21
Alustare bruta (%) 18.25% 42.45% 1347%
*s-a ales comparablla peﬁfru éare $-a
efecivat ajusiarea brud procentuala minima SOURMABINC
VALOAREA de PIATA a TERENULUI 114,999 lel 23,100 €
! 1698 mp 68 Lei/mp 14 €/mp

Curs de schirmb v alabila la data evaluarii 19.05.2023 4.9783 Iei/eur?]
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Conform GEV430/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea Imobiliara, respectiv comparabila, care
esle cea mai apropiala din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara sublect si asupra pretului carela s-au
efectuat cele mai mici qjustari brute absolute.

EXPUCATIEAJUSTARICOR aihe 3 =
Marja negociere 5% 5% - 5%
Aceasta gjustare a comparabilelor nu este element de comparatie, ¢i o transformare a v alorii de ofertare in pretul de vanzare (prin
aproximarea marjei de negociere la dala ev aluarii, avand ca baza atit udinea participantilor pe piata, vanzatorii si cumparatorii).
Comparabilele au fost gjustate diferit peniru a aduce la acelasi nivel preturile/mp de ofertare.
== Explicdi gjdstar
localizare - ] -, . : i 0% - 0% i : 0%

Ajustarea pentru Locdlizare reflecta diferenta dintre zona unde este amplasata proprietalea subiect st comparabilele folosite, estimarea
find facutain functie de distanta fata de centrut locdlitatii, avand in vedere calimobilele mai apropiate de centruse vand cu preturi mai
mari fata de cele maiindepartate. Estimarea procentuala se face proportional cu distanta fata de centrul locdiitatii si avand in vedere
perceptia pietel privind niv elul de dezv oltare al zonelor in care sunt amplasate comparabilele si proprietatea subiect, conform studiilor de
plataintreprinse de evaluator. A fost gjustata comparabila B pentru amplasare mai siaba.

Caraéferlsﬂclﬁzlte (suprafata) 8% = 4% 2 i 1%

Pentru diferenta de suprafata s-au aplicat gjustari in cazul fiecareia dintre proprietatile comparabile, avand in vedere o gjustare liniarain
raport cu diferenta de suprafata fata de proprietatea subiect. S-au aplicat qjustari de pozitive pentru comparabilele A si C, negative
pentrv comparabila 8, acestea avand suprafata mai mare, respectiv mai mica fata de suprafata proprietatli subiect. Avemin vedere
faptul ca pretul pe metrul patrat de terenscade proportional cu cresterea suprafetei, conform studiilor de piatq, estimarea procentuala
fiind facuta proportional cu diferenta de suprafata, S-a avut in vedere o supratata de clrca 1000 mp, la care piata percepe o diferenta de
pret de circa 5%, constatata prin studiile de piataintreprinse de evaluator, prin tehnica interviului. Ajustarea aplicata afost calculata
proportional cu procentul de 5%, aferent suprafetei de 1000 mp, aceasta fiind considerata o suprafata optima pentru edificarea unei
locuinte in mediut rural.

Amenajarl exierloare (strazl; frotuare) 0% 0% - 0%

Peniry diferenta de Acces / Amendjari exterioare (acces/ vizibilitate/ strazi/ trotuare) nu au tost necesare qjustari, comparabilele avond
acces similar proprietatil analizate: dispun de acces din drum osfaltat.

Topografie / Rellef -3% -3% 3%
Nu s-au aplicat gjustari, toate comparabilele fiind terenuri cu topogratie plana, la fel ca proprietatea subiect.
Forma In plan / Deschidere la calea de acces / Lafime feren 4% : -14% 9%

S-au cjustat terenurile pentru deschidere, raportul dintre laturi fiind determinant in ceea ce priveste potentialul de dezvoltare. S-au aplicat
gjustari de negative pentrutoate comparabilele, acestea avand proportia laturitor mai fav orabila, fata de cea a propriet atii subiect.
Estimarea procentuala a fost facuta proportional cu marimea deschiderii laturilor, ovand in vedere o diferenia procentuala de circa 10%
pentru un procent al laturilor de circa 1/1, conform studiilor de piata intreprinse de evaluator. Evaluatorul a utilizat tehnicaint erviuiui.

Utilitati -5% -8% 0%

S-au aplicat djustari negative de pentru comparabilele A si B intrucat beneficiaza de utilitati in plus.
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[Comparabila A:

Anexa 2 — Amplasare teren

Anexa 3 - Extrase de preturi de pe piata

errvaT {1

o  Eena Valentina
& F& S 303 august 2021

frtie pe 09 i 203

s 073627 2308 Trimits masa)

Mal rane arunqud ale Bcesns vanzser

Platroasels,
@ Buzae
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Postat 1l mai 2023 QO

Teren intravilan

7 500 € Prequl e negociabil

[J rrOoMoOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

LPersqana fizica ] ’ Extravilan / intravilan: lntravilanj [ Suprafata utila: 400 m2 ]

DESCRIERE

vand teren intravilan, suprafata 400mp, racordat la apa.cu posibiiitate de curent electric si internet. Terenul
se afla in localitatea Pietroasele, foarte @proape de cenitru, gradinita §i scoala. Deschiderea la strads este de
13 mjiar terenul este drept, ideal pentru construirea unel case.

hups://www.olx.ro/d/oferta/teren~1ntrav1lan-IDaPKZI.htm1

Lomp ar pilgg:

D5y

porvar (T

.m Nicolets
i 2.3 cdrs notembeie §02.2
LR R TTE Y PIR A

oo |

i TIALe ATl alo avestul verzstar

LOCAMZARE

@) Pietroasels,

Buzens H =2

Postat 25 mai 2023 0

Teren de vanzare in centrul Comunei Pietroasele

14 900 € Pretul e negociabil

[J PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

1 Persoana fizica ‘| [ Extravilan / intravilan: intravilan Suprafata utils: 815 m2

DESCRIERE

Suprafata 815 mp.

Teren intravilan in centrul comunei Pietroasele

Utilitati: apa, curent electric.

La 200 m distanta

Primarie

Scoala

Gradinita

Supermarket

Farmacie

Cec Bank etc.

Se vinde de catre proprietar,

Pret: 14900 usor negociabil
httns://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare—in—centrul-comunei-Dietroasele-IDngSh.html
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IComparabila c:

AR R

% Inapollalists | Teren 52 vanzare » Euzau > Meral » Lxla > Teven irtravilan 2ona Lipla

5 Ta Ewa
' Apengle
0771 558 216

LM"—‘.E& stivul pertrs CortEgt

' Lt LRe R £

Teren intravilan zona Lipia 24 000 €
@ Lipia, Merei, Buzau (judet) 17 €&m?
Prezentare generald
" Suprafat3 1.448 m? % Tipteren Cere informatji

Locatie Cere informatii N Dimensiuni Cere informalii
% Vizionare la distanta da ® A Tipvanzitor agentie
Descriere

Agentia imobiliara Pro Imob Manolache va prezinta spre vanzare teren intravilan situat in zona Lipia, in suprafata de 1448 mp. cu
o deschidere de 37.44 ml.

Terenul dispune de utilitati in imediata apropiere. Cadastru si intabulare pregatite. Pretul de vanzare este de 24.000 Euro
negociabil.

h_ttgs://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-zona-linia—leS p2.html
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Anexa 4 - Acte

, Dficiut de Cadnstry si Publicitate imgbiliars BUZAY
. / Birsul de Cadastru 5] Publicitate imoblliars Buza

rf'

"ANCPL. EXTRAS OE CARTE FUNCIARA T T
R PENTRU INFORMARE - mﬂlﬁlﬁ““
Carte Funciard Nr,-31332 Fietroasela

N A. Paitea |. Descrierea imobllulul
TEREN intravilsn - ;

Mma Loc. Pne!masele StrUmrﬁ My, ns el Bugau .

rj;’: ,;nar 8698 [Tétan impeelinuity |

B. Partea Il. Proprietar} sl acte

1) CAPOTA: muun

@ 4 1n$crieri privitoare I2 dreptul de propristate §i alte Srepturi reale Referinte i
134652/ 12/08/2022 ]
| Registrisl Cadastraf al Imobilelor [UAY Pletroasele); Act Mordiativ 15.7/1996 emis de Parlamentul Romaniel; |

Se Il:ﬁ‘m. 823 camea funclara-a Imobilului 31332 ¢2 urrare a finalizark| : AL

stematice. imobilul ‘se gascsne in mgastrul cadastial-a

risab Auman). 8670, : L o
M Nmanai nr. 339 din 1671272008 emis de BN} ST OHIESCU | MICARA CARMEN; }
Bi lmabnir;an. drept ae- PRGFHTETATE. dobanu‘lt Pan “Convere; :ctal‘* 5] l
) i

' Intabulare; drept- de PRO?WETEYE?nbaMIt prin Conventie; c\nta FVE
Bz‘}oagﬂa T e P B3
1) CAPOTA'MARCEL . =
B4 inabulare, drept d& | FRDPRIE!’ATE dobandit . prin “Conventis, cozaj AT
actitals. 3/8 = —
[y caPoraEiena . : i
C. Partea Iil. SARC%NI
lnsmeﬁ priving’ dezmembr!m-nteie dieptuiul de pmprietate dreptir|. rea!el ot
de garan;ie st sarcini ’ Referinte
, N'IJ_SUNT o e cma B =
Bocumen £are conine date cv caracter personak proterate de drevederite keyd Nr, 6232001 Pagins 4 i3
EAsse panby inkomiare umba 10 s3ish aparapioe Faterabar s e 41

pag.22




EVG

EVALGRAF GENERAL CONSULT Raport de evaluare
A 4
Carte Funclark Nr.. 31332 Comuna/Crag/Municiph; Pietroase
= Anexafr. YLaPameal »
Teren: ol ek =
Nr cadastral ]sumtap {mpf? Observayll 7 Referinte. :
31332 || 1698 -
* Suprofats este determinata in planul de pmiee;le smﬁ. 3 :
: 8 - . oEmm.mhna maan. AT TR T

Date refeéritoare Ia teren.

& | Gt (95 g™ | 7o | rorces | weme Observall Réfaringe @
A arabl |oa| 1Zoo 7] 1225 ° .

i2 | arabii pAi 498

I.un lmt Sepmen
pi] Valurlre lunu!mllor sagmenteler simrob;muu din prolectie fn pkin,

=7 | Lungime
Punct! | Puncy XY .

! 163 12233 .

il earmeant
ol Stargit] e

[2TRiIX3ETS S TLALIA LT :
; mms 31 4 400.745,79; L

(STRZIAT ) TR
40074539 f

¥l
EUR 7L 0 7 TN T M Y 7 7y

s M'Iﬁﬂ.llﬂ
H I szmmn S
" A00:7914%
Docuent cane conging Jale €0 EMBELEr Persunis, protefate ue Prevedenin: Lol Ay, 67272004, Fagina 2 din 3
EaLase prrbyictoimari sidne p i p¥y gl o Fotivadar sen unga 1 )
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)y

— e e Mt = - =

Cante Funciars Nr. 31332 Comuna/Oras/Municipiu: Fietroasele

N R
| Ses] ] Ainm| e
Thman | e e
<= ugﬁg:ﬁ:; 3 ggggzg?gg; T Ti4E53
T 8] egsean e &?ﬂgﬂ? T3
1o} n :53.31‘};;_ 6.142
531 n nﬁ"g;;"g 17139
13 (‘ 13 gm 14135

* Lunglmile segmentelor SNt dtIAREE 1w pisnul de prolectle Stesea 70 5l sunt roturite 2.3 milimetry,

= Distanta dintre puncte wite formath din sepmente cumulate.cs sunt mal enlcd decdt valoarea 1 miMimetru.

Cerﬁﬁ:cﬁ prazentul extras corespunde cu pozitille in vigoere din cartes funclard original’, pastrats de acest

u!, ‘. S . R
Prezenty] exiras ge cafte luntiard este valabit la autentiticarea de ctre notarul putitic a acteior juridice prit
care se sting drepturile reale precurn i pentro’ dezboteres succesionllor, iar informatisle prezentale sunt
susceptibile de onice modificars, In conditile lsg, C N - '
5-3 achitat tariful de 0 RON, -, pentru servichil de publicitate imabiiiard cu codul rr. CatGen_Recen Inscr,

Dats soiutionsn, | Asistent ftgidmbe T e

12-09-2022 ANAMARIA-DANIELA MOLDOVEANY

Data eliberdri, BT Torata sTsemndros

i (parata 5l semaktura) {parafa 5 semndiural
Pasument rare sonfine dale tu puructit persutdl, profejate v provedes iy tegh Nr. 87772001, e Eﬂl‘l‘“ﬁ L.

. Tdpserserert |
Tatate QENT, ('Ot P05 Lo a2 OBRF.ANED)D SRS Rl &

g ¥ U]
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CONSILIUL JUDETEAN BUZAU
PRESEDINTE

Nr. 11069/20.06.2023

REFERAT
a proiectul de hotarare pentru aprobarea declansarii
procedurii de achizitie a unui teren proprietate privata in
suprafata de 1698 mp., situat in sat Pietroasele, comuna
Pietroasele, in scopul implementarii proiectului , Valorificarea
potentialului turistic natural si antropic pentru dezvoltarea
durabila a judetului Buzau”

Proiectul de hotarare initiat are scopul de a definitiva elementele necesare
implementarii proiectului cu finantare europeana , Valorificarea potentialului turistic
natural si antropic pentru dezvoltarea durabila a judetului Buzau”.

Un obiectiv al proiectului este restaurarea, consolidarea, protectia si
conservarea monumentului istoric — Ansamblul roman de la Pietroasele — Termele
Romane si realizarea unui muzeu de sit cu infrastructura de vizitare aferenta.

Ministerul Culturii a transmis in administrare temporara Consiliului Judetean
Buzau suprafata de 3143 mp. - aferenta sitului, aflat in proprietatea statului, UAT
comuna Pietroasele a dat in administrare Consiliului Judetean Buzau suprafata de
391 mp. si, pentru a intregi terenul necesar realizarii obiectivului mentionat este
absolut necesara si achizitionarea (cumpararea) terenului proprietate privata
persoane fizice, aflata la limita de vecinatate a sitului arheologic.

In acest mod, vor putea fi indeplinite exigentele pentru interventia de
reabilitare, consolidare, protectie si conservare a monumentului istoric.

Dupa implementarea si finalizarea proiectului, pe acest teren poate fi
organizat de catre Muzeul Judetean Buzau un santier arheologic demonstrativ
pentru copii ceea ce ar creste atractivitatea obiectivului de patrimoniu.

Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat a estimat valoarea de
piata pentru cei 1698 mp. la 23.100 euro.

Propun adoptarea proiectului de hotarare in forma prezentata.

PRESEDINTE,

PETRE - EMANOIL NEAGU



CONSILIUL JUDETEAN BUZAU
DIRECTIA PENTRU ADMINISTRAREA
PATRIMONIULUI SI INVESTITII

Nr. 11070/20.06.2023

RAPORT
la proiectul de hotarare pentru aprobarea declansarii
procedurii de achizitie a unui teren proprietate privata in
suprafata de 1698 mp., situat in sat Pietroasele, comuna
Pietroasele, in scopul implementarii proiectului ,,Valorificarea
potentialului turistic natural si antropic pentru dezvoltarea
durabila a judetului Buzau

Cumpararea terenului de 1698 mp., proprietate privata persoane fizice este
esentiala pentru implementarea proiectului, argumente evidentiate si de initiator.

Proiectul de hotarare initiat este prima etapa, urmand ca dupa negocierea
pretului de cumparare, Consiliul Judetean Buzau sa aprobe cumpararea imobilului
care se fa finaliza cu perfectarea in forma autentica a tranzactiei.

Terenul achizitionat va dobandi regimul juridic de bun imobil atestat la
domeniul public al judetului Buzau.

DIRECTOR EXECUTIV,

IULIAN PETRE
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