PROIECT

ROMANIA
CONSILIUL JUDETEAN BUZAU

HOTARARE
privind aprobarea declansarii procedurilor de
expropriere a imobilelor proprietate privata care
constituie coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate
publica de interes judetean ,,Reabilitare DJ 203L intre
km. 29+400-50+000 Cozieni — Bozioru — Braesti,
judetul Buzau”

Consiliul Judetean Buzau;
Avand in vedere:

referatul Presedintelui Consiliului Judetean Buzau de initiere a
proiectului de hotarare inregistrat sub nr. 8722/21.05.2024;

raportul Directiei pentru Administrarea Patrimoniului si Investitii din
cadrul Consiliului Judetean Buzau, inregistrat la nr. 8723/21.05.2024;
avizul de legalitate al Secretarului General al Judetului Buzau, dat pe
proiectul de hotarare;

avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Judetean Buzau anexate
la hotarare;

avizul Comisiei tehnico-economice a Consiliului Judetean Buzau
nr. 213/23.09.2021;

documentatia de avizare a lucrarilor de interventie (proiect tehnic),
intocmita de S.C. H.V.I.D. CONSULTING GROUP S.R.L. pentru lucrarea
de utilitate publica de interes judetean ,Reabilitare D] 203L intre km.
29+400-50+000 Cozieni — Bozioru — Braesti, judetul Buzau”;
rapoartele de evaluare intocmite de catre evaluator autorizat ANEVAR
Coteanu Robert Mircea: raport nr. 60 inregistrat la Consiliul Judetean
Buzau sub nr. 7913/07.05.2024 si raport nr. 74 inregistrat la Consiliul
Judetean Buzau sub nr. 7915/07.05.2024;

prevederile Hotararii Consiliului Judetean nr.187/23.09.2021 privind
aprobarea documentatiei faza DALI revizuit si a indicatorilor tehnico -
economici ai obiectivului de investitii ,Reabilitare D] 203L intre km.
29+400-50+000 Cozieni — Bozioru — Braesti, judetul Buzau”;
prevederile art. 2 alin. (1) lit. a si alin. 21, art. 3, art. 4, art. 5 alin. (1),
art. 7, art. 8 alin. (1), art. 9 alin. (51), art. 18 si art. 19 alin. (7) din
Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean
si local, cu modificarile si completarile ulterioare;



— prevederile art. 4 alin. (1) si (2), art. 5 alin. (2), art. 8 alin. (1), art. 14
din Anexa la Hotararea Guvernului nr. 53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local, cu modificarile si
completarile ulterioare,

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 amplasamentul care constituie coridorul de
expropriere al lucrarii de utilitate publica de interes judetean ,Reabilitare
DJ 203L intre km. 29+400-50+000 Cozieni - Bozioru - Braesti, judetul
Buzau” prevazut in Anexa nr. 1.

Art.2. Se aproba declansarea, de catre Consiliul Judetean Buzau in
numele si pentru UAT Judetul Buzau, procedurilor de expropriere a
imobilelor proprietate privata care constituie coridorul de expropriere al
lucrarii de utilitate publica de interes judetean ,Reabilitare DJ 203L intre
km. 29+400-50+000 Cozieni - Bozioru - Braesti, judetul Buzau”, situate
pe amplasamentul prevazut la art. 1, aflate pe raza localitatilor Cozieni si
Bozioru.

Art.3.(1) Se ia act de rapoartele de evaluare intocmite de expert
autorizat ANEVAR, prevazute in Anexele nr. 2a si 2b.

(2) Se aproba Lista proprietarilor imobilelor persoane fizice care

intra sub incidenta procedurii de expropriere si sumele cu titlu de
despagubire astfel cum este prevazut in Anexa nr. 3.

Art.4. Sumele cu titlu de despagubire se asigura de la bugetul propriu
al judetului Buzau pentru anul 2024 si vor fi virate intr-un cont deschis pe
numele expropriatorului la dispozitia proprietarilor de imobile, prevazuti in
Anexa nr.3.

Art.5. Planul cu amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes
judetean prevazut la art. 1 si lista cu proprietarii imobilelor expropriate se
aduc la cunostinta publica prin afisare la sediul Consiliului Local al comunei
Cozieni, la sediul Consiliului Local al comunei Bozioru, respectiv prin
afisare pe pagina proprie de internet a Consiliului Judetean Buzau.

Art.6. Se imputerniceste domnul Petre Emanoil Neagu, Presedintele
Consiliului Judetean Buzau, sa semneze notificarea privind intentia de
expropriere, sa emita decizia de expropriere pentru imobilele proprietate
privata care fac parte din coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate
publica ,Reabilitare DJ 203L intre km. 29+400-50+000 Cozieni — Bozioru
- Braesti, judetul Buzau”, si dispozitia de numire a comisiei de verificare a
dreptului de proprietate sau a altui drept real asupra imobilelor
expropriate si acordarea despagubirilor.



Art.7. Anexele nr. 1-3 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.8. Secretarul General al Judetului va asigura comunicarea
prezentei hotarari Institutiei Prefectului - Judetul Buzau, autoritatilor si
institutiilor interesate, precum si publicarea acesteia pe site-ul autoritatii
judetene.

PRESEDINTE,

PETRE-EMANOIL NEAGU

AVIZAT PENTRU LEGALITATE, )
SECRETARUL GENERAL AL JUDETULUI BUZAU,

MIHAI-LAURENTIU GAVRILA

Nr. 124

BUZAU, 21 MAI 2024
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1 Anexa 2ala HCJ nr.

YLD
|
- Digitally signed by
— : RObert Robert-Mircea
. Mircea Coteanu

Date: 2024.04.15
Coteanu (93906 +0300

EVALGRAF GEMERAL CONSULT

Nr. inreg. 60 — 25.09.2023

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara
Teren intravilan

sitvata in

Sat lzvoarele, Com. Boziorvu, Jud. Buzau

Utilizator desemnat: Consilivl Judetean Buzav

Client: Consilivl Judetean Buzau

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate, in parte sau in totdlitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului de evaluare.

SEPTEMBRIE 2023

Str. Dealului, Nr. 5, Sat Lipia. Com. Merei, Buzau
Tel. 0743.556.151, www.evalaraf.ro E-mail - office@evalaraf.ro
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Stimate beneficiar,

Conform solicitari dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform confractului

agreat.
Obiectul prezentului raport il reprezinta proprietate teren intravilan situat in loc. Sat lzvoarele, Com.

Bozioru, Jud. Buzau.

Tipul evaluarii: valoarea de piata.
Scopul evaluarii: expropriere.

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR.

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat Coteanu Robert
Mircea, in calitate de reprezentant al Evalgraf General Consulf SRL.

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare la 25.09.2023, la:

VALOAREA DE PIATA 451 EURO,
echivalent 2.240 LEI
A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

Avand in vedere particularitatile raportului, precum si scopul evaluarii, respectiv determinarea valorii in
vedere exproprieri, valoarea de expropriere este o valoare speciala aplica in baza Legii 255/2010.

- 18 EURO,
VALOAREA DE EXPROPRIERE echivalent 90 LEI
VALOAREA de PIATA a TERENULUI 2,240 lei 451 €
141 mp 15.89 lei 3.20¢€
Valoarea de expropriere conf L255/2010/an 90 lei 18 €

Cursul BNR este: 1 EURO — 4,9677 LEI, din data de 25.09.2023.

Membru titular ANEVAR

V/

$C EVALGRAF GENERAL CONSUI=

\”

\3,'-.‘
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CUPRINS

SCRISOARE INAINTARE

L.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului

1.3 Scopul evaluarii

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii estimate

1.6 Data evaluarii

1.7 Moneda raportului

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii
1.2 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
[.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale

.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1.12 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

1.13 Descrierea raportului

Il. PREZENTAREA DATELOR

II.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobdandireq,

dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.

II.2 Date despre zona, oros, vecinatati si amplasare

11.3 Informatii despre amplasament

Il.4 Descrierea constructiilor / Descrierea apartamentului

I1.5 Date privind impozitele si taxele

1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatile curente

Ill. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Andliza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Abordari in evaluare
IV.2.3.1 Abordarea prin piata
IV.2.3.2 Abordarea prin venit
IV.2.3.3 Abordarea prin cost

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VI. ANEXE

ANEXA nr. 1: Acte de proprietate, Documentatia cadastrala

ANEXA nr. 2: Extrase privind preturile / chirile pe segmentul de piata al proprietatii
ANEXA Nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata — s-a aplicat doar pentru teren
ANEXA nr. 4: Estimarea valorii prin abordarea prin venit — nu s-a aplicat

ANEXA nr. 5: Estimarea valorii prin abordarea prin cost — nu s-a aplicat

ANEXA nr. é: Localizarea imobilului pe harta

ANEXA nr. 7: Fotogrdfii
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC EVALGRAF GENERAL CONSULT SRL, cu sediul in Sat Lipia, Str. Dealului, Nr. 5, Com. Merei,
Jud. Buzau, membru corporativ ANEVAR din anul 2016, posesor al Certificatului 0589, avand adresa mail:
office@evalgraf.ro , am efectuat prezentul raport la solicitarea Conisiliul Judetean Buzau, prin Dna. Diana

lon.

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR - Coteanu Robert Mircea
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost redlizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare ale bunurilor, editia 2022 si cu ipotezele cuprinse in prezentul
raport. Declar ca nu am nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes fata de proprietatea
evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
vallori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de
produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluari nu se face in functie de satisfacerea unei
asemenea solicitari.

DECLARATIE PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE

Subsemnatul Coteanu Robert Mircea

in calitate de evaluator, {,.Evaluatorul’') colaborator al societatii de evaluare SC EVALGRAF GENERAL
CONSULT SRL {,.Prestatorul'’) , referitor la imobilul evaluat la care este anexata prezenta declaratie
(.Imobilul"’), proprietatea persoanei nominalizata -in actele de proprietate anexate raporfului de
evaluare {,,Proprietarul), pentru care Consilivl Judetean Buzau a cerut efectuarea unui raport de
evaluare (,.Beneficiarul’’).

*Nota : referirile la Solicitant de mai jos sunt valabile doar in cazul in care solicitarea de evaluare a fost
efectuata de catre un client/potential client al Beneficiarului

declar pe propria raspundere:

» ca raportul de evaluare privind Imobilul a fost intocmit de catre mine personal cu respectarea
Standardele de evaluare a bunurilor , in vigoare la data elaborarii raportului de evaluare, a
Codul de Etica al evaluatorului autorizat, emise de ANEVAR.

» ca Proprietarul bunului evaluat / administratorul  nu imi este (1) sot / sotie sau concubine /
concubina, (ll) ruda pana la gradul IV inclusiv si nici (Il) afin pana la gradul IV inclusiv?

» ca, din informatiile pe care le detin, Proprietarul / administratorul este (1) sot / sotie sau concubin
/ concubina, (Hl) ruda pana la gradul IV inclusiv si nici (Ill) afin pana la gradul IV inclusiv cu
vreunul dintre reprezentantii legali ai Prestatorului ,;

» ca Prestatorul, precum si subsemnatul, sotul / sofia sau ruda pana la gradul IV inclusiv si nici un
afin pana la gradul IV (1) nu sunt implicati in activitati de monitorizare de proiect, consultanta ,
tranzactii si / sau administrare de proprietati in legatura cu Imobilul evaluat (ll) nu avem nici un
interes direct / indirect de orice natura in legatura cu Imobilul evaluat (lll) nu suntem in relatii
contractuale / de afaceri cu acesta, cu exceptia contractului de evaluare cu Solicitantul peniru
Imobilul evaluat al carui pret nu este influentat de rezultatul evaluarii, (IV) nu suntem influentati
direct sau indirect de solvabilitatea Proprietarului.

» Am luat cunostinta ca orice posibil conflict trebuie evidentiat in scris si comunicat de indata
Beneficiarului incinte de acceptarea instructiunilor Solicitantului, precum si ca orice asifel de
conflicte descoperite ulterior, frebuie sa fie imediat de asemenea comunicate imediat
Beneficiarului;

2 prin ruda pana la gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parinti, bunici, copii, frati, surori, nepoti, unchi, matusi, veri iar prin afin pana la
gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parintii, bunicii, copii, fratii, surorile, nepotii, unchii, matusile, verii sotului/sotiei. 4
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CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1.

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile
si concluzile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

Analizele, opiniile si concluzile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele, opiniile si
concluzile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

Nu am interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu
am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facdnd rolul
mentionat aici.

Implicarea noastra in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de
producereda unui eveniment care favorizeaza cauvza clientului in functie de opinia mea.

Andlizele, opiniile si concluzile au fost formulate, la fel ca si infocmirea acestui raport, in concordanta
cu Standardele de Evaluare relevante.

Posed cunostintele si experienta necesara indepliniri misiunii in mod competent: Coteanu Robert
Mircea, evaluator autorizat, membru titular al ANEVAR, evaluator din anul 2011, specializarea:
evaluarea proprietatii imobiliare.
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1.2 Identificarea clientului si destinatarul raporiului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza — SC Consilivl Judetean Buzau (CUI: 182495), in calitate de
viilizator desemnat si in calitate de client.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatorul
nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorul desemnat al lucrarii.

1.3 Scopul evaluarii
Scopul prezentului raport de evaluare este raportarea financiara.

1.4 Identificarea activului sav a datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra imobilului format din teren situat in Saf
lzvoarele, Com. Bozioru, Jud. Buzau.

L.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii -Valoarea de piata.

, Valoarea de piata este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul
unei datorii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata la data evaluarii®.

Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, SEV 100 Cadrul general,
paragraful 30.1, pagina 26.

Metodologia de estimare a “valorii de juste” a finut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile standardelor de evaluare relevante.

1.6 Data evaluarii si data inspectiei
Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata, respectiv data evaluarii este 25.09.2023.
Data inspectiei: 25.09.2023.

.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEl si EURO.

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorului i sunt necesare documentele privind dobdndirea, drepturile de proprietate ale bunului
imobil evalua, Certificat de Urbanism actualizat (pentru teren), Autorizatie de constructie (pentru case
nou construite in curs de edificare), Proces verbal de receptie la finalizarea lucrarilor, Extras de Carte
Funciara actualizat, documentatia cadastrala, Certificat de atestare fiscala,puse la dispozitie de catre
client, documente ce vor fi mentionate la cap. il.1 si anexate raportului.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

La baza evaluarii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative :
a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor  Autorizati din Romania
(ANEVAR)
b) Standarde de evaluare a bunurilor - Editia 2022
o Definitii SEV;
o Standarde generale: SEV 100 - Cadru General; SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV
102 - Implementare; SEV 103 — Raportare
o Standarde pentru active : SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 340c -
Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;
c) Standarde pentry utilizari specifice: SEV 400 - Verificarea evaluarii;
Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 — privind unele masuri in evaluarea
bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei Nr. 7673/11.04.2013 si
publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea | cu intrare in vigoare in 19.04.2013.
Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR; 6
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>

Date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date @
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti de piata specifica si din mass-media de
specialitate;

Cursul de referinta al monedei nationale;

Evaluatorii nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau

gregsite.

1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:

1.10.1
»

Ipoteze

Aspectele juridice se bazecaza exclusiv pe informatile si documentele fumizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazuluiin care se
specifica altfel;

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

Se presupune ca nu exista conditi ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii {partilor ascunse) care sa influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Noi nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiri care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica
buna. Nu putem sa exprimam nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu frebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;
Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cénd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutile purtate cu proprietarul imobilului, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alf teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Infrucét piata, conditile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

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

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut finénd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzénd posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinia;

Daca nu se arata alffel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunogtinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora VG|OOI’eCI7
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proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditi daca ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuari andlizei obisnuite, necesara pentru
intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.

Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu sunt
responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale -

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>
»

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in confinuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazulvi in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabit al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg 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.

Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data
inftocmirii sale. Daca aceste condifi se vor modifica, concluzile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus infr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partfiala sau integrala, precum si utilizarea lui
de catre alte persoane decdat cele precizate la pct. 1.2, afrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si de catre
proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.2. Raportul este
confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata
de o terta persoang, in nici o circumstanta.

1.12 Declararea conformitatii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considercre Standardele de evaluare a
bunurilor, SEV 2022, astfel:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

.13 Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format electronic catre solicitant siin format letric.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a
activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, analiza pietei, imagini ale proprietatii.
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Il. PREZENTAREA DATELOR

.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobadndireq, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.

Obiectul evaluarii il constituie dreptul de proprietate asupra imobilului format din: Proprietate teren
intravilan, situat in Sat Izvoarele, Com. Bozioru, Jud. Buzau.

Proprietar: persoana juridica: Consilivl Judetean Buzau

Documente anexate privind dobdndirea, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.
» Plan de amplasament executat de Niculae Petru Danut;
Nr. Cad 20362 pentru teren.
Cartea funciara 20362.

Proprietarul nu a pus la dispozitia evaluatorului exiras de carte funciara recent.
Terenul a fost evaluat ca fiind liber de sarcini.

1.2 Date despre vecinatati, zona, oras
Artere importante de circulatie in apropriere:

» Auto: DJ203L
» Cadlitatea retelelor de fransport: pietruit
Caracterul edilitar al zonei
» Zona rurala
» Rezidentiala
» Inzona se afla
o Unitati comerciale in apropiere: nu
o Unitati de invatamdant: nu
o Unitati medicale: nu
o Institutii de culf: da
o Sedii de banci- nu
o Parcuri: nu

Concluzie:

Proprietatea evaluata se afla situata in zona mediana, a localitatii Izvoarele. Zona este de tip rezidential.
Amplasare favorabila cu acces la mijloacele de transport in comun suficiente si principalele artere de
circulatie in zona DJ203L.

Dotari si refele edilitare, energie electrica.

Poluare cu noxe auto: redusq; trafic mediu (proprietatea se afla in plan primar fata de arterele principale

de circulatie in zona).
Poluare fonica: medie (rezultat din observatfii si informdafii ale evaluatorulvi, fara expertizare sau

determinari de laborator ale noxelor).

11.3 Informatii despre amplasament
Accesul se realizeaza direct la DJ203L.
Tip drum acces: drum pietruit

Utilitati:
» Retea de energie electrica —da
Retea de gaze - nu
Retea de apa—-nu
Retea de canalizare - nu
Retea de felefonie, cablu si internet —da
Fara ufilitati — nu este cazul

YV VV VY
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11.4 Descrierea constructiilor / Descrierea spatiului:
Proprietatea evaluata se compune din:
* Teren intravilan 141 mp, suprafata exclusiva categoria de folosita curti constructii, partial

imprejmuit.
Utilitatile existente pe proprietate sunt ; energie.

1.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
» Nu este cozul.

Il ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua franzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate confra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si comparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobdndit, marimea avansului de plata, dobdnzile, efc.; in
general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare franzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
auforegleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, exist@nd intotdeauna un decalqj intre cerere si oferta;

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;
comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivdtiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte
si tipul, amplasarea si restrictile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (industriale, industriale, industriale, agricole, speciale).

Acesteq, la réndul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Zona andlizata este comerciala si rezidentiala — case/vile in apropiere.

Tipul pietei

Incadrarea in piata proprietatilor teren liber.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaluarii. Acest grad variaza insa in functie de
conditile pietei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea piefelor proprietarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de decizile irationale de
vanzare/cumparare sau de decizile maijoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
la o clarificare a directiei preturilor.
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Chirii, grad de neocupare, randamente’

Chiriile pentru spatile industriale au o dependenta seminificativa fata de locatie, suprafata, acces spre
arterele industriale importante, finisaje, compartimentare si nivel de inaltime.

Putem astfel determina intervalele in care variaza chiriile in functie de aceste aspecte, si anume: zonele
ultracentrale si centrale — intre 12-20 Euro/luna/mp; zonele mediane - infre 8-11 Euro/luna/mp; zonele
periferice si zonele mixte din cadrul locatiilor industriale — intre 4-7 Euro/luna/mp.

Gradul mediu de neocupare pentru spatile comerciale/industriale, in functie de amplasare, este: zonele
ultracentrale si centrale - infre 80% - 95%; zonele mediane - intre 75% - 80%; iar zonele periferice si zonele
mixte - intre 60% - 75%.

Andliza ofertei si a ratei de neocupare

Piata imobiliara pe segmentul spatilor comerciale/industriale si logistice este in crestere. Anul
trecut, stocul spatiilor de acest tip a ajuns la 4,6 milioane mp, in crestere cu aproximativ 10% comparativ
cu anul precedent. Aproape 9% din stocul total a fost livrat doar in anul frecut, iar piata are potentiaiul
sa se dubleze, la 8 milioane mp, in urmatorii ani, Romania reducénd astfel decalajele fata de alte tari din
Europa Centrala si de Est, apreciaza consultantii Colliers Interational.

In ultimii trei ani, stocul de spatii industriale si logistice modere din Roménia a inregistrat o
crestere record, de 50%. Dar, in continuare exista loc de crestere in raport cu nivelul din alte tari din
regiune. In Cehia, de exemplu, suprafetele modeme industriale si logistice insumeaza aproximativ 9
milioane mp, iar in Polonia acestea ajung la 19 milioane mp, de aproape patru ori mai mult decat in
Romdania.

Anul trecut, au fost livrate in Romania spatii noi cu o suprafata de peste 400.000 mp. Peste 62% au
fost livrati numai in Bucuresti. Inca jumatate de milion de metri patrati vor fi livrati in 2022, cu posibilitatea
ca aceasta prognoza sa se dovedeasca mai redusa decdt realitatea la final de an. Cu toate astea, rata
de neocupare a spatiilor industriale si logistice ramane redusa, de numai 5% in Bucuresti sau chiar sub 3%
in alte zone din tara, pe fondul cererii mari si a suprafetei mici disponibile in proiectele finalizate.

In continuare, piata raméne dominata de proiecte construite dupa specificatiile chiriasilor, de tip
Build-to-Suit. Chiriile pentru spatii premium au ramas relativ stabile anul trecut, intre 3,9 si 4 euro/mp in
Bucuresti si imprejurimi, respectiv 3,8 — 3,9 euro/mp in alte centre din tara. Comparativ, in zona Varsoviei
chiriile se ridica la 5 euro/mp, iar in Budapesta ajung sila 6 euro/mp.

Cererea a venit in 2019 in cea mai mare parte din industria auto, cu aproximativ 141.000 mp,
urmata de retail. In ceea ce priveste zona de retail, o tendinta importanta este interesul fot mai mare al
jucatorilor din domeniul comertului online de a-si imbunatati logistica pentru a accelera livrarile catre
cumparatori, ceea ce creste si potentialul dezvoltarii unor unitati logistice de tip * last mile" (unitati
destinate ultimelor etape din procesul de distributie catre clientii finali). De altfel, Bucurestiul — in special
zona de Nord si de Vest a orasului, care asigura conexiuni bune cu soseaua de centura si cu autostrazile
-, si Slatina (fabrica Pirell) au atras anul trecut cea mai mare parte a cererii de spatii industriale si de
logistica, urmate de Timisoara si Sibiu.

In general, dezvoltarile sunt concentrate in apropierea Coridorului IV de Transport Pan-European.
"Vedem un potential ridicat de expansiune in segmentul industrial si logistic, mai ales daca vor fi livrate
proiecte majore de infrastructura in urmatorii ani, iar industria auto si retailul sunt principalele motoare de
crestere a cererii. Normele noi si mai restrictive UE privind fransporturile ar putea, de asemenea, sa duca
la schimbarea peisajului industrial si logistic din Romdnia in urmatorii ani, generénd o crestere a nevoil
pentru hub-uri regionale de stocare”, a declarat Laurentiu Duica, Partner & Head of Industrial Agency in

cadrul Colliers International.
artico! prelvat din: https://www.arenaconstruct.ro/cum-va-evolva-piata-spafillor-industriale-si-logistice-in-urmatorii-ani/ .

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentata de capacitatea actuala dar si viitoare de
absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

Tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara si
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administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

Concluzii
Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
» Piata cumparatorilor; mediu activa,
s Dezechilibru usor in favoarea OFERTE!;
REZULTA: posibilitatea stagnarii preturilor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, in
opinia noastra, usor la nivelul pietei, fara o diferentiere pozitiva sau negativa. Probabilitatea mentinerii

acesteia in viitor este medie.

IV.ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piafa asa cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentareq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea fipului de valoare estimata in prezentul roport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se fina seama
la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru  determinarea  valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu sfandardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate
de catre ANEVAR.

VVVVY

\ A%

IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizarii veniturilor, metoda comparatieisi metoda costurilor.
Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singura valoare curenta a capitalului.

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform carvia
un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai bung utilizare — a unui activ, evaluat pe o baza de sine statatoare poate fi diferita de cea mai
buna utilizare a acestuia cand activul face parte dintr-un grup, caz in care frebuie luata in considerare
contributia sa la valoarea totala a grupului.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
a. utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de
pe piata.
b. Utilizarea sa fie permisa legal, find necesar sa se ia in considerare orice restrictii in ufilizarea
activului, de ex, specificatiile din planul urbanistic.
c. Utilizarea sa fie fezabila financiar avand in vedere daca o utilizare diferita care este posibila fizic si
permisa legal va genera profit sufficient pentru un participant tipic de pe piata mai mare decat
profitul utilizat de utilizarea existent , dup ace au fost luate in calcul costurile conversiei la acea

utilizare. 12
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Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, poate fi continuarea utilizarii existente,
renovarea sau reabilitareqa, extinderea, adaptarea sau conversia la o alta utilizare, demolarea partiala
sau totala, ori o combinatie a acestor alternative.

Cea mai buna utilizare implica testul permisibilitatii legale, testul posibilitatii fizice, testul fezabilitatii
financiare si testul productivitatii maxime.

Proprietatea evaluata este un teren situat in Sat Izvoarele, Com. Bozioru.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a imobilului este cea actuala; aceasta utilizare
intruneste cele trei cerinte prevazute in definitia celei mai bune utilizarii.

IV.2.3Abordari in evaluare

IV.2.3.1 Abordarea prin piata
Abordarea prin piata a fost folosita pentru estimarea valorii de piata a proprietatii. Aceasta abordare
considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Valoarea proprietatii este estimata in urma studierii
preturilor de pe piata ale proprietatiior competitive pe segmentul respectiv de piata.

Metoda comparatiei directe a fost aplicata tinand seama de tfipul bunului evaluat (teren m’rravulon curti ~
constructii) si de adecvarea aplicarii metodeiin acest caz.

Preturile din ofertele de vanzare pentru proprietati similare in zona se situeaza in intervalu( 4-é eur/mp. j
In concluzie, valoarea de piata a imobilului, rezultat prin abordarea prin piata — meto -comparatiei
directe, vezi Anexa nr. 3, este:

VALOAREA PROPRIETATII ESTIMATA PRIN

METODA COMPARATIEI DIRECTE 451 EURO echivalent 2.240 LEI
(ABORDAREA PRIN PIATA)

IV.2.3.1 Abordarea prin venit
Terenul pe care le evaludm este o parcela (de teren arabil), cu suprafata de 141 mp.
Pentru aplicarea corectd a metodei capitalizdrii rentei funciare sunt culese informatii privind:

v Pretul produselor agricole Tn zond;

v Estimarea venitului brut potential al terenului, respectiv mdrimea rentei. Marimea arendei nu
poate fi estimatd pe baza unor nivele uzuale practicate pe piatd, ci este dependentd numai de
intelegerea dintre arenddtor si arendas;

v Stabilirea ratei adecvate de capitalizare.

Avand in vedere fipul terenului, dar si vecinatatile, aceasta abordare nu s-a aplicat.

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile estimate pentru imobilul evaluat, situat in Sat Izvoarele, Com. Bozioru, Jud. Buzav, descris in
cuprinsul raportului de evaluare,conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport,
sunt urmatoarele:

Valoarea estimata in urma evaluarii prin abordarea prin piata = 451 EURO

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt
criteriilr pe baza caroraevaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra valorii
proprietatii subiect.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si uftilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. 13
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Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie

studiate in raport cu canfitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chior si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi contestate
daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

ABORDAREA PRIN PIATA:

Adecvarea. Comparatia directa ese cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate
comparabilele.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente, dar o cantitatea mai mare, ar da o precizie mai buna.

Cazuri ce pot aparea:

Penfru apartamente, case si terenuri se alege valoarea estimata prin abordarea prin PIATA.

Pentru spatii de birour, industricle, industriale, depozitare se alege valoarea estimata prin abordarea prin
VENIT.

Valoarea prin COST poate fi aleasa atunci cand nu sunt date certe de piata in zona analizata
(adoptand o depreciere economica mai mare dacat de obicei) si uneori pentru constructii noi, cand nu

avem piata.

Riscul de valorificare. Caracteristica de piata mediu activa pe acest segment va ingreuna un eventual
proces de valorificare al acestei proprietati. Alte posibile impacturi ale unor evenimente previzibile la
data evaluarii asupra valorii garantiei deriva din continuarea posibila a actualei evolutii descendente a
pietei imobiliare a spatiilor rezidentiale.

Aceste tipuri de riscuri descrise afecteaza factorul valorii ,puterea de cumparare”, contribuind la
situarea pietei specifice a proprietatii in pozitia de piata a cumparatorilor, concluzie sustinuta si prin
prezentarea aspectelor legate de cerere si oferta de mai sus.

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza analizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor,

asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori de piata a proprietatii evaluate,
fundamentata si semnificativa:

VALOAREA DE PIATA 451 EURO,
echivalent 2.240 LEl
A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

Avand in vedere particularitatile raportului, precum si scopul evaluarii, respectiv determinarea valorii in
vedere exproprierii, valoarea de expropriere este o valoare speciala aplica in baza Legii 255/2010.

VALOAREA DE EXPROPRIERE 18 EURO, echivalent 90 LEI

Cursul BNR este: 1 EURO - 4,9677 LEI, din data de 25.09.2023.

Membru titular ANEVAR
SC EVALGRAF GENERAL CONSULT SK& 4

ANEXE: S =
ANEXA nr. 1: Acte de proprietate , Documentatia cadasirala
ANEXA nr. 2: Extrase privind preturile / chirille pe segmentul de piata al proprietatii
ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata - pentru teren

ANEXA nr. 4: Localizarea imobilului pe harta
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ANEXA nr. 1: Acte de proprietate

ROMANIA
JUDETUL BUZAU
CONSILIUL JUDETEAN

MUkl Buzas, Bd. Nicolae B3icescy nd. 48, cod 120260
Teielon +00A0- 738414117 Fax +0040-238- 725507

web! www cjbirzau.ro
e-mail: gfbuzrau@cjbuzan ro, consjudbvraui@gmai.oom

13 A6 208

4.7
Nre’ 7 -‘3/f g

Citre: SC EVALGRAF GENERAL CONSULT SRL

Referitor la: Solicitare oferta de pre pentru serviciul de evaluare 8 imobilului din Sat. Izvoarels, nr. 82,
comuna Boziory, Judetul Buzdu fn vederea stabifirll despigubicii necesare tn procesul de expropriere
pertru cauzd de utilitate publicd

n temelut Legll nr. 255/2010 priving exproprisrea pentry cauza de utilitate publics, necesara
realizarli unor abiective de Interes national, fudetean si lotal, Consifiul Judetean Buzdu irtentlonaazd sd
dernareze procedura de sxpropriere pentru cauzi de utilitate publicd a proprietiitli din Sat, 1zvoarele,
nr, 82, comuna Bozioru, Judetul Buz3u pentru realizarea obiectivulul de investitii de utifitate publics de
interes judelesn "Reabilitare » DI 203L intre Km, 25+400-504000 Cozien| = Bozioru — Brilestl, judetul
Buziu” promovst spre finanyare prin Programul National de Dezvoitare Locald.

Tn acest sens, v ruglim s3 ne comunicall oferta dumneavoastrd de pret pentru serviciul de
svaluare 3 imobilulul situat Tn Sat. fzvoarele, ne. 82, comuna Bozlory, Judetul Bu3u in vederea stabilirll
despipubiril necesare In procesil de expropriere pentry cauzd de utiitate publlcl.

V& atazlim prazentei, planul de amplasament care prezint3 suprafata delimitsre a Imebllului ce
va face obisctul exproprierii.

Cu stimd,

PRESEDINTE
PETRE EMANOIL NEAGU
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ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile / chirile pe segmentul de piata al proprietatii

Comparabile _vanzare_ oferte terenuri

5 eur/mp
Terenuri intravilan in Borioru,Buzsu (4405mp) SEUR/m § EUR negociahil I
v L Bl A s S 1] L] .2 - A
g g ma rarsear) oferia
@ dumaeavaasitd v eale yalabin?
Do pietiiit
#’ T e———— gy
A 0 oy * LT SRR VITES §
e e
PEsmame— :
T — | 1 W Fu bty
= ' | & Voullius W
= A& Biow

7
- T

Specificatii

Suprafata terenuiui 1998.0 m?

Descriere

Vind teren intravilan in comuna Bozioru, Jud Buziu astfel:
-nr cf 20224 4405 m pitrati pisune cu pozitia Ceair A - Pin de pe google maps:
45 2245 2"N 26 2925 5"E

Terenul este parcelabil. Am cadastru $i schite.
Este la aproximativ 50 km de Buzau.
Pret 5 /m pétrat.

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/terenuri-intravilan-in-bozioru-buzau-
4405mp-5eur-m/g gdf5053d05178ii170hi5Shd19g9eeif.html

6 eur/mp
PRIVAT ()

S0 CAlaln
[==20 t X ot el 202

Triruie mesaj

Q. 077 093 82353

B FRARE O @42 LB YR S8

Buzau
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Postat 25 seprembrie 2023 Q?

Vand loc de casa Com. Tisau

6 €

PROMOVEAZA {C REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica I r Suprafata utila: 2 570 m2 J [ Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

vand 2iocuri de casé Com. Tisau Jud. Buzau
2570 m2
Celalait are 4353 metri patrat

6 euro pe metru
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-loc-de-casa-com-tisau-IDh5QZI.html

4 eur/mp

raivar (1)

0  Scbastian Pop
L e LD lpﬂl'Z@M

P T
ELWRTR

Trimite nywesal

@, 074 618 Bas0

Mal 1riuite Arunmari ale acestul WanzioT 3

Adoend,

luzmy

Postat 18 septembrie 2023 Q?

Vand teren extravilan cu posibilitate de
constructie Aldeni Buzau

8 000 € Pretul e negociabit

[ PROMOVEAZA {C REACTUALIZEAZA

‘ Persoana fizica ‘ l Suprafata utila: 2 000 m? l [ Extravilan / Intravilan: Extravilan

DESCRIERE

Teren de vanzare in Aldeni Buzau. Terenul este in circuitut agricol , cu posibilitate de trecere in intravilan

pentru constructe .
Situat la iesire din Aldeni pe drumui catre Vulcanii Noroiosi , in apropiere se afla curentul electric si reteaua

de apa a satulul { aprox 50 m ).

Deschidere fa drum 25m si adancime parcela 80 m , suprafata totaia 2000 mp.

Nu se vinde pe bucati doar parcela intreaga
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-extravilan-cu-posibilitate-de-constructie-aldeni-buzau-
IDhtEeq.html?reason=extended search extended distance 18
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ANEXA Nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata, doar pentrv teren

25.09.2023 49677 lei
[ = B "~ EVALUAREATERENULUI il o S Ee )
Elementde comparatie Sublect COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA [o4
Suprafata feren {mp) 141 mp 4,405 mp 2,570 mp 2,000 mp
Pret oferfa/vanzare (€) 22,025 € 15420 € 8,000 €
Pret oferta/vanzare (€/mp) 5.00 4.00 4.00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIEI

TIPUL COMPARARBILEI (ranzacfie/oferia) OFERTA OFERTA OFERTA
Marja de negociere din piata specifica (%) -15% -15% -15%
Cuantum gjustare (€/mp) -0.8 0.9 -0.6
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 4.3 €/mp 5.1€/mp 34€/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 4.3 €/mp 5.1€/mp 34€/mp
:trEeS;IReI :;:I::iﬁliunlsﬁco) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 43 €/mp 5.1 €/mp 3.4€/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum qjustare (€/mp) 0.0 00 0.0
PRET AJUSTAT {€/mp) 4.3 €/mp 5.1 €/mp 3.4€/mp
CONDITII DE VANZARE Nepariinitoare Nepartinitoare Nepariinitoare Neparfinitoare
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 00 0.0
PRET AJUSTAT {€/mp) 4.3 €/mp 5.1 €/mp 34 €/mp
CONDITII DE PIATA 25.09.2023 Septembrie 2023 Septembrie 2023 Sepfembrie 2023
Cuantum Ajustare {%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 4.3 €/mp 5.1 €/mp 3.4€/mp

Localizare

Satlzvoarele, Com.
Bozioru, Cad. 20362

Bozioru, Jud. Buzav

Tisav, Jud. Buzav

Aldeni, Jud. Buzau

Comparafiv cu subiectul

locadlizare similara

locdalizare mai buna

locdlizare mai slaba

Cuantum Ajustare {%) 0% -10% 10%
Cuanfum ajustare (€/mp) 0.0 -0.5 0.3
PRET AJUSTAT {(€/mp) 4.3 €/mp 4.6 €/mp 3.7 €/mp
Stare feren pp. liber liber liber liber
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 3%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 0.1
Pret gjustat (€/mp) 4.3€/mp 4.6 €/mp 3.9 €/mp
CMBU rezidenfial rezidential rezidentia! rezidenfial
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp} 0.0 0.0 0.0
Pret qjustat (€/mp) 43 €/mp 4.6 €/mp 3.9 €/mp
Ch

eltvieli peniru aducere la stadiv de teren Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
conskuibll
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret djustat {(€/mp) 43 €/mp 4.6 €/mp 3.2 €/mp
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Suprafata feren {(mp) 141 mp 4,405 mp 2,570 mp 2,000 mp
Cuantum Ajustare (%) -4% 2% 2%
Cuantum qjustare (€/mp) -0.2 -0.1 -0.1
PRET AJUSTAT {€/mp) 4.1 €/mp 4.5€/mp 3.8 €/mp
Destinatia (utfilizarea terenului) teren de conskucfii teren de conshuctii feren de constructil teren arabil
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 10%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 0.4
PRET AJUSTAT (£/mp) 4.1 €/mp 4.5€/mp 4.2€/mp
Amenajari exterioare (skazi, Fotuare) Drum pietruit Drum asfaliat Drum asfaltat Drum asfaltat
Cuantum Ajustare (%) -5% -5% 0%
Cuantum gjustare {€/mp) -0.2 -0.2 0.0
Pret qjustat (€/mp) 3.9 €/mp 4.2 €/mp 4.2 €/mp
Topogrdfie / Relief in panta drept drept drept
Cuantum Ajustare (%) -15% -15% -15%
Cuantum djustare (€/mp) -0.6 -0.7 -0.6
Pret gjustat (€/mp) 3.2€/mp 3.6 €/mp 3.6 €/mp

Forma in plan / Deschidere la calea de
acces / Lafime teren

formaregvlata, cu
deschidere la drum

forma regulata, cu
deschidere la drum

forma regvlaia, cu
deschidere la drum

forma regulata, cu
deschidere la drum

Deschidere / lafime {ml) 5.31 34.00 38.00 25.00
Raport laturi 0.20 0.26 0.56 0.31
Cuantum Ajustare (%) -1% -4% -1%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 -0.1 0.0
Pret qjustat (€/mp) 3.2€/mp 3.4€/mp 3.6 €/mp
Utilitali energie eleckica similar apa, energle apa, energie
Cuantum Ajustare (%) 0% -5% -5%
Cuantum qjustare (€/mp) 0.0 -0.2 -0.2
Total gjustare caracteristici fizice (%) -25% -41% -3%
Total gjustare caracteristici fizice (€/mp) -1.1 -1.9 -0.1
Pret ajustat (€/mp) 3.2€/mp 32€/mp 3.3€/mp
Pret ajustat (€/mp) 32€/mp 32€/mp 3.3€/mp
Ajustare neta -1.1 -1.9 0.1
Ajustare neta (%) -24.74% -37.21% -4.23%
Ajustare bruta 1.1 19 1.6
Ajustare bruta (%) 24.74% 37.21% 4623%
*s-a ales comparabila pentru care s-a
efectuat ajustarea bruld procentuala minima COMEARRRIEANA
VALOAREA de PIATA a TERENULUI 2,240 lei 451 €

141 mp 15.89 lei 320¢€
Valoarea de expropriere conf255/2010/an 90 lei 18 €
Curs de schimb valabila la data evaluarii 25.09.2023 4.9677 leifeuro

20



Raport de evaluare

ANEXA Nr. 4: Locdlizarea imobilului pe harta
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EVALGRAF GENERAL CONSULT

Anexa 2b la HCJ nr.

Yalh

Nr. inreg. 74 - 03.04.2024

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara
Teren intravilan

situata in

Sat Cocarceni, Com. Cozieni, Jud. Buzau

Utilizator desemnat: Consiliul Judetean Buzau

Client: Consilivl Judetean Buzau

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi
copiate, in parte sau in totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului de evaluare.

APRILIE 2024

Str. Dealului, Nr. 5, Sat Lipia, Com. Merei,_Buzcu

Tel. 0743.556.151, www.evdlgraf.ro E-mail - office@evalaraf.ro
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Stimate beneficiar,

Conform solicitari dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform contractului

agreat,
Obiectul prezentului raport il reprezinta proprietate teren intravilan situat in loc. Sat Cocarceni, Com.

Cozieni, Jud. Buzau.

Tipul evaluarii: valoarea de piata.
Scopul evaluarii: expropriere.

La readlizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de
ANEVAR.

Inspectia, investigatiile si analizele necesare au fost facute de catre evaluator autorizat Coteanu Robert
Mirceaq, in cadlitate de reprezentant al Evalgraf General Consulf SRL.

Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in raport si a opiniei evaluatorului, s-a stabilit valoarea de
piata a proprietatii imobiliare Ia 03.04.2024, Ia:

VALOAREA DE PIATA 258 EURO,
echivalent 1.282 LEI
A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

Avand in vedere particularitatile raportului, precum si scopul evaluarii, respectiv determinarea valorii in
vedere exproprierii, valoarea de expropriere este o valoare speciala aplica in baza Legii 255/2010.

10 EURO,

VALOAREA DE EXPROPRIERE echivalent 51 LEI

VALOAREA de PIATA a TERENULUI 1,282 lei 258 €
96 mp 13.36 lei 2.69 €
Valoarea de expropriere conf 1255/2010/an 51 lei 10 €
Curs de schimb v alabila la data ev aluarii 03.04.2024 4.9689 lei/euro

Cursul BNR este: 1 EURO - 4,9689 LEI, din data de 03.04.2024.

Membru fitular ANEVAR

SC EVALGRAF GENERAL CONSU
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CUPRINS
SCRISOARE INAINTARE

LL.TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L1 Identificarea si competenta evaluatorului

1.2 Identificarea clientului si a destinatarului raportului

1.3 Scopul evaluarii

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii
1.5 Tipul valorii estimate

1.6 Data evaluarii

1.7 Moneda raportului

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii
1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea
.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

1.10.1 Ipoteze

1.10.2 Ipoteze speciale

I.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

.12 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

.13 Descrierea raportului

Il. PREZENTAREA DATELOR

II.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind dobéndirea,

dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc,

1.2 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

1.3 Informatii despre amplasament

Il.4 Descrierea constructiilor / Descrierea apartamentului

1.5 Date privind impozitele si taxele

1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatile curente

lll. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza cererii
Echilibrul pietei. Previziuni

IV. ABORDAREA IN EVALUARE Si RATIONAMENTUL
IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

IV.2 Evaluarea imobilului
IV.2.1 Date privind modul de redlizare a evaluarii
IV.2.2 Cea mai buna utilizare
IV.2.3 Abordari in evaiuare
IV.2.3.1 Abordarea prin piata
IV.2.3.2 Abordarea prin venit
IV.2.3.3 Abordarea prin cost

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

VI. ANEXE

ANEXA nr. 1: Acte de proprietate, Documentatia cadastrala

ANEXA nr. 2: Extrase privind preturile / chirile pe segmentul de piata al proprietatii
ANEXA Nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata

ANEXA nr. 4: Locdlizarea imobilului pe harta
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: SC EVALGRAF GENERAL CONSULT SRL, cu sediul in Sat Lipia, Str. Dedlului, Nr. 5, Com. Merei,
Jud. Buzau, membru corporativ ANEVAR din anul 2014, posesor al Certificatului 0589, avand adresa mail:
office@evalgraf.ro , am efectuat prezentul raport la solicitarea Consiliul Judetean Buzau, prin Dna. Albu
Madalina.

Evaluarea se realizeaza prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR - Coteanu Robert Mircea
DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost redlizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare ale bunurilor, editia 2022 si cu ipotezele cuprinse in prezentul
raport. Declar ca nu am nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes fata de proprietatea
evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau de
produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluari nu se face in functie de safisfacerea unei
asemenea solicitari.

DECLARATIE PRIVIND CONFLICTUL DE INTERESE
Subsemnatul Coteanu Robert Mircea

in calitate de evaluator, {,.Evaluatorul’’) colaborator al societatii de evaluare SC EVALGRAF GENERAL
CONSULT SRL (,.Prestatorul’’) , referitor la imobilul evaluat la care este anexata prezenta declaratie
(./mobilul’’), proprietatea persoanei nominalizata in actele de proprietate anexate raportului de
evaluare |(,.Proprietarul), pentru care Consiliul Judefean Buzau a cerut efectuarea unui raport de
evaluare (,.Beneficiarul"').

*Nota : referirile la Solicitant de mai jos sunt valabile doar in cazul in care solicitarea de evaluare a fost
efectuata de cailre un client/potential client al Beneficiarului

declar pe propria raspundere:

» ca raportul de evaluare privind Imobilul a fost inftocmit de catre mine personal cu respectarea
Standardele de evaluare a bunurilor , in vigoare la data elaborarii raportului de evaluare, a
Codul de Etfica dl evaluatorului autorizat, emise de ANEVAR.

» ca Proprietarul bunului evaluat / administratorul  nu imi este (l) sot / sotfie sau concubine /
concubina, (II) ruda pana la gradul IV inclusiv si nici () afin pana la gradul IV inclusiv?

> ca, din informatile pe care le detin, Proprietarul / administratorul este (1) sot / sotie sau concubin
/ concubina, (Il) ruda pana la gradul IV inclusiv si nici (Il) afin pana la gradul IV inclusiv cu
vreunul dintre reprezentantii legali ai Prestatorului ,;

» ca Prestatorul, precum si subsemnatul, sotul / sotia sau ruda pana la gradul IV inclusiv si nici un
afin pana la gradul IV (1) nu sunt implicati in activitati de monitorizare de proiect, consultanta ,
tranzactii si / sau administrare de proprietati in legatura cu Imobilul evaluat {II) nu avem nici un
interes direct / indirect de orice natura in legatura cu Imobilul evaluat (IIF) nu suntem in relatii
confractuale / de afaceri cu acesta, cu exceptia contractului de evaluare cu Solicitantul pentru
Imobilu!l evaluat al carui pret nu este influentat de rezultatul evaluarii, (IV) nu sunfem influentati
direct sau indirect de solvabilitatea Proprietarului.

» Am luat cunostinta ca orice posibil conflict trebuie evidentiat in scris si comunicat de indata
Beneficiarului indinte de acceptarea instructiunilor Solicitantului, precum si ca orice astfel de

2 prin ruda pana la gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parinti, bunici, copii, frati, surori, nepoti, unchi, matusi, veri iar prin afin pana la
gradul IV inclusiv se intelege oricare dintre parintii, bunicii, copii, fratii, surorile, nepotii, unchii, matusile, verii sotului/sotiei. 4
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conflicte descoperite ulterior, trebuie sa fie imediat de asemenea comunicate imediat
Beneficiarului;

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1.

]
EVALUATOR AUTORIZAT EPI, / /

Cofeanu Robert Mircea

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile
si concluzile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si
corecte, precum si pe concluzile inspectiei asupra proprietatii,

Analizele, opiniile si concluzile sunt limitate doar de ipotezele mentionate si sunt analizele, opiniile si
concluzile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

Nu am interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu
am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facénd rolul
mentionat aici.

Implicarea noastra in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

Andlizele, opiniile si concluzile au fost formulate, la fel ca si infocmirea acestui raport, in concordanta
cu Standardele de Evaluare relevante.

Posed cunostintele si experienta necesara indepliniri misiunii in mod competent: Coteanu Robert
Mirceq, evaluator autorizat, membru fitular al ANEVAR, evdluator din anul 2011, specializarea:

evaluarea proprietafii imobiligr/e.
ol
.
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1.2 Identificarea clientului si destinatarul raportului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza — SC Consillivl Judetean Buzau (CUI: 182495), in cdlitate de
vtilizator desemnat si in calitate de client.

Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatorul
nu-si asuma raspunderea decdt fata de client si fata de utilizatorul desemnat al lucrarii.

1.3 Scopul evaluarii
Scopul prezentului raport de evaluare este raportarea financiara.

1.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaluarii i| consfituie dreptul de proprietate asupra imobilului format din feren situat in Saf
Cocarceni, Com. Cozieni, Jud. Buzau.

L.5 Tipul valorii estimate

Tipul valorii -Valoarea de piata.

» Valoarea de piata este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau platit pentru transferul
unei daforii intr-o tranzactie reglementata intre participantii de pe piata la data evaluarii”.

Sursa definitiei este volumul Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022, SEV 100 Cadrul general,
paragraful 30.1, pagina 26.

Metodologia de estimare a “valorii de juste” a finut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
recomandarile standardelor de evaluare relevante.

I.6 Data evaluarii si data inspectiei
Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata, respectiv data evaluarii este 03.04.2024,
Data inspectiei: 03.04.2024.

.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEl si EURO.

1.8 Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii

Evaluatorului i sunt necesare documentele privind dobdndirea, drepturile de proprietate ale bunului
imobil evalua, Certificat de Urbanism actudlizat {pentru teren), Autorizatie de constructie (pentru case
nou construite in curs de edificare), Proces verbal de receptie la finalizarea lucrarilor, Extras de Carte
Funciara actualizat, documentatia cadastrala, Certificat de atestare fiscala,puse la dispozitie de cafre
client, documente ce vor fi mentionate la cap. Il.1 si anexate raporfului.

1.9 Natura si sursele informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea

La baza evaluarii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative :
a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor  Autorizati din Romania
(ANEVAR)
b) Standarde de evaluare a bunurilor - Editia 2022
o Definitii SEV;
o Standarde generale: SEV 100 — Cadru General; SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii; SEV
102 - Implementare; SEV 103 — Raportare
o Standarde pentru active :  SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 340c —
Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica; GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

c) Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 - Verificarea evaluarii;
Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
- Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 - privind unele masuri in evaluarea
bunurilor. Legea a fost promulgata prin Decretul Presedintelui Romaniei Nr. 7673/11.04.2013 si
publicata in Monitorul Oficial nr 213/15.04.2013, partea | cu infrare in vigoare in 19.04.2013.
Alte informatii consultate:
» Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR; 6
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>

Date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actudlizate cu informatii de la participanti de piata specifica si din mass-media de
specialitate;

Cursul de referinta al monedei nationale;

Evaluatorii nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cafre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau
gresite.

1.10 Ipoteze. Ipoteze speciale

Princi

palele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmatoarele:

1.10.1
»

Ipoteze

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatile si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fara a se infreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazuluiin care se
specifica altfel;

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

Se presupune ca nu exista condifi ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului sau
structurii cladirii {partilor ascunse) care sa influenteze valoarea.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Noi nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladirii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica
buna. Nu putem sa exprimam nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest
raport nu frebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalafiilor;
Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cénd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discufile purtate cu propriefarul imobilului, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici hu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva.

Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Infrucét piata, conditile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine i nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinGnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaluarii referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta;

Daca nu se arata aitfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fara a se limita doar la acesteq, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, efc.), sau asupra conditilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliora in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora voloareo7
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proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditi daca ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuari andlizei obisnuite, necesara pentru
intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu frebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii,
astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau cdlificarea evaluatorilor.

Evaluatorii nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu sunt
responsabili pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinfe st nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

1.10.2 Ipoteze speciale -

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

>
>

Infrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referifoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu tfrebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca infreg 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.

Raportul de evadluare este valabil in condifile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste condifi se vor modifica, concluzile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei
si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea Iui
de catre alte persoane decdat cele precizate la pct. 1.2, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
confractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si de catre
proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.2. Raportul este
confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata
de o terta persoang, in nici o circumstanta.

1.12 Declararea conformitatii cu SEV
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare a
bunurilor, SEV 2022, astfel:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.13 Descrierea raportului

Raportul se va fransmite in format electronic catre solicitant si in format letric.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinta ai evaluarii agreati, o prezentare a
activului evaluat, o analiza a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia
evaluatorului privind valoarea estimata, precum si anexele cu documentatia pusa la dispozitia
evaluatorlui, andliza pietei, imagini ale proprietatii.
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ll. PREZENTAREA DATELOR

I.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. Documente anexate privind
dobdndireqa, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.

Obiectul evdaluarii it constituie dreptul de proprietate asupra imobilului format din: Proprietate teren
intravilan, situat in Sat Cocarceni, Com. Cozieni, Jud. Buzau.

Proprietar: persoana juridica: Consilivl Judetean Buzau

Documente anexate privind dobéndireq, dreptul de proprietate asupra imobilului, dreptul de folosinta etc.
> Plan de amplasament executat de Stanescu Bogdan Alexandru:

Nr. Cad 20810 pentru teren.
Cartea funciara 20810.

Proprietarul nu a pus la dispozitia evaluatorului extras de carte funciara recent.
Terenul a fost evaluat ca fiind liber de sarcini.

il.2 Date despre vecinatati, zona:
Artere importante de circulatie in apropriere:

> Avuto: DJ203L
» Cdlitatea retelelor de transport: pietruit
Caracterul edilitar al zonei
» Zonarurala
> Rezidentiala
» Inzona se afla
o Unitafi comerciale in apropiere: nu
o Unitati de invatamant: nu
o Unitati medicale: nu
o Institutii de culf: da
o Sedii de banci— nu
o Parcuri: nu

r Concluzie:

Proprietatea evaluata se afla situata in zona mediana, a locadlitati Cocarceni. Zona este de tip

rezidential.
Amplasare favorabila cu acces la mijloacele de transport in comun suficiente si principalele artere de

circulatie in zona DJ203L.
Dotari si retele edilitare, energie electrica.
Poluare cu noxe auto: redusa; trafic mediu (proprietatea se afla in plan primar fata de arterele principale

de circulatie in zona).
Poluare fonica: medie (rezultat din observdtfii si informatii ale evaluatorulvi, fara expertizare sau

determinari de laborator ale noxelor).

1.3 Informaitii despre amplasament
Accesul se redlizeaza direct la DJ203L.
Tip drum acces: drum pietruit

Utilitati:
» Refea de energie electrica - da
Refea de gaze - nu
Refea de apa —nu
Retea de canalizare - nu
Retea de telefonie, cablu siinfernet —da
Fara utilitati — nu este cazul 9

YV V VYV



Raport de evaluare

1.4 Descrierea constructiilor / Descrierea spatiului:
Proprietatea evaluata se compune din:
»  Teren infravilan 96 mp, suprafata exclusiva din total suprafata 10.289 mp.

Utilitatile existente pe proprietate sunt : energie.
1.5 Date privind impozitele si taxele - NU s-a prezentat Certificat de Atestare Fiscala.

1.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
» Nu este cazul.

Il ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care infra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vénzatori si comparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatiie imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tfipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobénzile, etc.; in
general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare franzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietatea imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existénd intotdeauna un decalqj intre cerere si oferta;

v oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
find posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;
comparatorii si v@nzatorii nu sunt intfotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni ai proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte
si tipul, amplasarea si restrictile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piefe
imobiliare (industriale, industriale, industriale, agricole, speciale).

Acesteq, la rAndul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Zona analizata este comerciala si rezidentiala — case/vile in apropiere.

Tipul pietei

Incadrarea in piata proprietatilor teren liber.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida
cu preful de franzactionare al proprietatii la data evaluarii. Acest grad variaza insa in functie de
conditile pietei, caracteristicile proprietatii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietarilor
evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente
macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de decizile irationale de
vanzare/cumparare sau de decizile majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana
la o clarificare a directiei preturilor.
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Chirii, grad de neocupare, randamente’

Chiriille pentru spatile industriale au o dependenta seminificativa fata de locatie, suprafata, acces spre
arterele industriale importante, finisaje, compartimentare si nivel de inalfime.

Putem astfel determina intervalele in care variaza chiriile in functlie de aceste aspecte, si anume: zonele
ulfracenftrale si centrale — intre 12-20 Euro/luna/mp; zonele mediane — intre 8-11 Euro/luna/mp; zonele
periferice si zonele mixte din cadrul locatiilor industriale — intre 4-7 Euro/luna/mp.

Gradul mediu de neocupare pentru spatile comerciale/industriale, in functlie de amplasare, este: zonele
ultracentrale si centrale - infre 80% - 95%; zonele mediane - intre 75% - 80%; iar zonele periferice si zonele
mixte —intre 60% - 75%.

Anadliza ofertei si a ratei de neocupare

Piata imobiliara pe segmentul spatiilor comerciale/industriale si logistice este in crestere. Anul
trecut, stocul spatiilor de acest tip a ajuns la 4,6 milioane mp, in crestere cu aproximativ 10% comparativ
cu anul precedent. Aproape 9% din stocul total a fost livrat doar in anul trecut, iar piata are potentialul
sa se dubleze, la 8 milioane mp, in urmatorii ani, Roméania reducdnd astfel decalajele fata de alte tari din
Europa Cenfrala si de Est, apreciaza consultantii Colliers International.

In ultimii trei ani, stocul de spaiii industricle si logistice moderne din Romdnia a inregistrat o
crestere record, de 50%. Dar, in continuare exista loc de crestere in raport cu nivelul din alte tari din
regiune. In Cehia, de exemplu, suprafetele moderne industriale si logistice insumeaza aproximativ 9
milioane mp, iar in Polonia acestea ajung la 19 milioane mp, de aproape patru ori mai mult decdt in
Roménia.

Anul trecut, au fost livrate in Roménia spatii noi cu o suprafata de peste 400.000 mp. Peste 62% au
fost livrati numai in Bucuresti. inca jumatate de milion de metri patrati vor fi livrati in 2022, cu posibilitatea
ca aceasta proghoza sa se dovedeasca mai redusa decdt redlitatea la final de an. Cu toate astea, rata
de neocupare a spatiilor industriale si logistice ramane redusa, de humai 5% in Bucuresti sau chiar sub 3%
in alte zone din tara, pe fondul cererii mari si a suprafetei mici disponibile in proiectele finalizate.

In continuare, piata ramdane dominata de proiecte construite dupa specificatiile chiriasilor, de tip
Build-to-Suit. Chiriile pentru spatii premium au ramas relafiv stabile anul trecut, infre 3,9 si 4 euro/mp in
Bucuresti si imprejurimi, respectiv 3,8 — 3,9 euro/mp in alte centre din tara. Comparativ, in zona Varsoviei
chiriile se ridica la 5 euro/mp, iar in Budapesta ajung sila 6 euro/mp.

Cererea a venit in 2019 in cea mai mare parte din industria auto, cu aproximativ 141.000 mp,
urmata de retail. In ceea ce priveste zona de retail, o tendinta importanta este interesul tot mai mare al
jucatorilor din domeniul comertului online de a-si imbunatati logistica pentru a accelera livrarile catre
cumparatori, ceea ce creste si potentialul dezvoltarii unor unitati logistice de fip “ last mile” (unitati
destinate ultimelor etape din procesul de distributie catre clientii finali). De altfel, Bucurestiul — in special
zona de Nord si de Vest a orasului, care asigura conexiuni bune cu soseaua de centura si cu autostrazile
-, si Slatina (fabrica Pirell) au atras anul frecut cea mai mare parte a cererii de spatii industriale si de
logistica, urmate de Timisoara si Sibiu.

In general, dezvoltarile sunt concentrate in apropierea Coridorului IV de Transport Pan-European.
"Vedem un potential ridicat de expansiune in segmentul industrial si logistic, mai ales daca vor fi livrate
proiecte majore de infrastructura in urmatorii ani, iar industria auto si retailul sunt principalele motoare de
crestere a cererii. Normele noi si mai restrictive UE privind fransporturile ar putea, de asemenea, sa duca
la schimbarea peisajului industrial si logistic din Romdania in urmatorii ani, generand o crestere a nevoii
pentru hub-uri regionale de stocare”, a declarat Laurentiv Duica, Partner & Head of Industrial Agency in

cadrul Colliers International.
arlicol preluat din: hitps: X

Echilibrul pietei. Tendinfe

Pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentata de capacitatea actuala dar si viitoare de
absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci functie de evolutia
vanzarilor, la momentul actual consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

Tendinfe: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct
stimularea creditarii ce constau infr-un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara si
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administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea unei convergente a preturilor
practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

Concluzii

Activitatea curenta si tendintele pietei relevante:
= Piata cumparatorilor; mediu activa,
s Dezechilibru usor in favoarea OFERTEI;
REZULTA: posibilitatea stagnarii preturilor si chiriei. Vandabilitatea curenta a proprietatii se situeaza, in
opinia noastra, usor la nivelul pietei, fara o diferentiere pozitiva sau negativa. Probabilitatea mentinerii
acesteia in viitor este medie.

IV.ABORDAREA IN EVALUARE S| RATIONAMENTUL

IV.1 Procedura de evaluare (Etapele parcurse)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentareaq, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului;

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raporf;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care tfrebuie sa se tina seama
la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru  determinarea  valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate

de catre ANEVAR.

VVVYVYY
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IV.2 EVALUAREA IMOBILULUI

IV.2.1 Date privind modul de redlizare a evaluarii

Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizarii veniturilor, metoda comparatieisi metoda costurilor.
Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singura valoare curenta a capitalului.

Abordarea _prin_piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform carvia
un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

IV.2.2 Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare — a unui activ, evaluat pe o baza de sine statatoare poate fi diferita de cea mai
buna utilizare a acestuia cand activul face parte dintr-un grup, caz in care trebuie luata in considerare
conftributia sa la valoarea totala a grupului.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
a. utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de
pe piata.
b. Utiizarea sa fie permisa legal, find necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea
activului , de ex, specificatiile din planul urbanistic.
¢. Utilizarea sa fie fezabila financiar avand in vedere daca o utilizare diferita care este posibila fizic si
permisa legal va genera profit sufficient pentru un participant tipic de pe piata mai mare decat
profitul utilizat de utilizarea existent , dup ace au fost luate in calcul costurile conversiei la acea
utilizare. 12
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Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare ca fiind construita, poate fi continuarea utilizarii existente,
renovarea sau reabilitarea, extinderea, adaptarea sau conversia la o alta utilizare, demolarea partiala
sau totala, ori o combinatie a acestor alternative,

Cea mai buna utilizare implica testul permisibilitatii legale, testul posibilitatii fizice, testul fezabilitatii
financiare si testul productivitatii maxime.

Proprietatea evaluata este un teren situat in Sat Cocarceni, Com. Cozieni.

Evaluatorul considera ca cea mai buna utilizare a imobilului este cea actuala; aceasta uitilizare
intfruneste cele trei cerinte prevazute in definitia celei mai bune utilizarii.

IV.2.3Abordari in evaluare

IV.2.3.1 Abordarea prin piata
Abordarea prin piata a fost folosita pentru estimarea valorii de piata a proprietatii. Aceasta abordare
considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piata. Valoarea proprietatii este estimata in urma studierii
preturilor de pe piata ale proprietatilor competfitive pe segmentul respectiv de piata.

Metoda comparatiei directe a fost aplicata finand seama de tipul bunului evaluat (teren intravilan curti
consfructii) si de adecvarea aplicari metodeiin acest caz.

Preturile din ofertele de vanzare pentru proprietati similare in zona se situeaza in intervalul 3-8 eur/mp.

In concluzie, valoarea de piata a imobilului, rezultat prin abordarea prin piata — metoda comparatiei
directe, vezi Anexa nr. 3, este:

VALOAREA PROPRIETATII ESTIMATA PRIN

METODA COMPARATIEI DIRECTE 258 EURO echivalent 1.282 LEI
(ABORDAREA PRIN PIATA)

1V.2.3.1 Abordarea prin venit
Terenul pe care le evaludm este o parte dinir-o parcela (10.389mp), cu suprafata de 96 mp.
Pentru aplicarea corectd a metodei capitalizarii rentei funciare sunt culese informatii privind:

v Pretul produselor agricole Th zong;

v Estimarea venitului brut potential al terenului, respectiv mdrimea rentei. Mdrimea arendei nu
poate fi estimat& pe baza unor nivele uzuale practicate pe piatd, ci este dependentd numai de
intelegerea dintre arendd&tor si arendas;

v Stabilirea ratei adecvate de capitalizare.

Avand in vedere tipul terenului, dar si vecinatatile, aceasta abordare nu s-a aplicat.

V. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valorile estimate pentru imobilul evaluat, situat in Sat Cocarceni, Com. Cozieni, Jud. Buzavy, descris in
cuprinsul raportului de evaluare,conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul raport,
sunt urmatoarele:

Valoarea estimata in urma evaluarii prin abordarea prin piata = 258 EURO

Criteriile de analiza a rezultatelor: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt
criteriiir pe baza caroraevaluatorul a formulat concluzia finala, clara si bine fundamentata asupra valorii
proprietatii subiect.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cat de pertinenta este fiecare metoda, scopul si ufilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:

Precizia unei valori este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor de calculele
efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. 13
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Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi contestate
daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

ABORDAREA PRIN PIATA:

Adecvarea. Comparatia directa ese cea mai buna metoda atunci cand pot fi identificate si verificate
comparabilele.

Precizia. Datele culese de la cei implicati pot avea o anumita doza de nerealism.

Cantitatea informatiilor. Sunt suficiente, dar o cantitatea mai mare, ar da o precizie mai buna.

Cazuri ce pot aparea:

Pentru apartamente, case si terenuri se alege valoarea estimata prin abordarea prin PIATA.

Pentru spatii de birouri, industriale, industriale, depozitare se alege valoarea estimata prin abordarea prin
VENIT.

Valoarea prin COST poate fi aleasa atunci cand nu sunt date certe de piata in zona analizata
(adoptand o depreciere economica mai mare dacat de obicei) si uneori pentru constructii noi, cand nu

avem piata.

Riscul de valorificare. Caracteristica de piata mediv activa pe acest segment va ingreuna un eventual
proces de valorificare al acestei proprietati. Alte posibile impacturi ale unor evenimente previzibile la
data evaluarii asupra valorii garantiei deriva din continuarea posibila a actualei evolutii descendente a
pietei imobiliare a spatiilor rezidentiale.

Aceste tipuri de riscuri descrise afecteaza factorul valorii ,puterea de cumparare”, confribuind la
situarea pietei specifice a proprietatii in pozitia de piata a cumparatorilor, concluzie sustinuta si prin
prezentarea aspectelor legate de cerere si oferta de mai sus.

Alegerea valorii finale s-a facut pe baza andlizei criteriale: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor,
asa cum s-a mentionat mai sus, ducand la estimarea unei valori de piata a propriefati evaluate,
fundamentata si semnificativa:

VALOAREA DE PIATA 258 EURO,
echivalent 1.282 LEI
A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

Avand in vedere particularitatile raportului, precum si scopul evaluarii, respectiv determinarea valorii in
vedere exproprierii, valoarea de expropriere este o valoare speciala aplica in baza Legii 255/2010.

VALOAREA DE EXPROPRIERE 10 EURO, echivalent 51 LEI

Cursul BNR este: 1 EURO - 4,9689 LEl, din data de 03./04,72024.

Coteanu Robert Mircea - evaluqf\
Membru titular ANEVAR o
3

SC EVALGRAF GENERAL CO

ANEXE: RomAA

ANEXA nr. 1; Acte de proprietate , Documentdtia cadastrala

ANEXA nr. 2: Exirase privind preturile / chiriile pe segmentul de piata al proprietatii
ANEXA nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata - pentru teren

ANEXA nr. 4: Localizarea imobilului pe harta

14
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ANEXA nr. 1: Acte de proprietate

ROMANIA
JUDETUL BUZAU
CONSILIUL JUDETEAN

T Municipiul Buziu, Bd. Nicolae Bilcescu nr. 48, cod 120260
Telefon +0040-238-414312 Fax +0040-238-725507

web; www.cjbuzau.ro
e-mail: cjbuzau@cjbuzau.ro, consjudbuzau@gmail.com,

Nr. 826 1 -7 APR.0N

—‘ IisNet ,—

Catre,

S.C. Evalgraf General Consuilt S.R.L.

Avand in vedere oferta dvs. de pret, inregistraté la Consiliul Judetean Buz3u sub
nr. 6261/02.04.2024, va solicitam serviciul de evaluare a imobilului aflat in sat Cocéarceni,
comuna Cozieni, Judetul Buzdu, identificat prin CF nr. 20810, Nr. Cadastral 20810, In
suprafata de 10 389 mp, din care 96 mp suprafatd propusa pentru expropriere, conform

cerintelor autoritatii contractante.

15
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ANEXA nr. 2:Extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de piata al proprietatii
Comparabile _vanzare_ oferte terenuri

15.5 lei/mp

Nl PRIVAT (D)

o5 Laurentiu
- Pe OLX diniunle 2021
Activ pe 01 decembrie 2023

Trimite mesa)

[ @, 072 315 5933 I

Mat multe anunturi ale acestui vanzstor >

>
LOCALITATE
@ Muscel, F)
Buzau + S
1a 34xm de tine Bl
Postat 03 aprilie 2024 < 7

Teren de vanzare Rusavat.

15,50 lei

{~i PROMOVEAZA (O REACIUALIZEAZA

[ Persoena fizica J [ Suprafata utila: 1 800 m? ] [ Extravilan / intravilan: Extravilan

DESCRIERE

Teren de vanzare, extravilan, sat Rusavat, com Viperest, suprafata 1800 m,
pret 15,5 lel /m. Terenul are carte funciara, cadastru, etc.

La marginea terenului se afla un parau.

Terenul are deschidere de 32 m la drumul comunal si o lungime de 60 m..

hitps://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-rusavat-IDf2sSM.htm1

30 lei/mp

PRIVAT ()

o George
gy Pe OWXdiniule 2017
Activ pe 13 apiilie 2024

Trimite mesaj

I Q, 072 160 1691

Mal multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

Robest],

@ Buzau -
la 24k de tne @ A

17
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Pastat 2B martie 2024

Teren Buzau Parscov

6 € Pretul € negociabil

{3 ProMOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ] rSupra‘fata utila: 2 000 m? ] l Extravitan / intravilan: Intravilan ]

DESCRIERE

<&

Vand teren in Buzdu-Parscov-Robestl. Delin mai muite parcele. Pref avantgjos pentru cumpardor! Intravilan

si extravilan.

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-buzau-parscov-1DhBS5si.html

40 lei/mp o ,
-'.}ii' \Mnal ergE oS ‘ = PRIVAT (D)
SPozitionare;ter > rerce
b o P Pe OLX din ianuarie 2024

Activ pe 13 aprilie 2024

Trimite mesa]

[

Q, 076 773 3042

J

Pastat 05 aprilie 2024

Vand teren intravilan 1861m

8 €

{~] PROMOVEAZA (' REACTUALIZEAZA

Mal multe anunturi ale acestul vanzator »

LOCALITATE

(© Parscov,

Buzau

1a 26km detine

[ Persoana fizica ] [ Suprafata utila: 1862 m? ] [ Extravilan / intravilan: Intraviian

DESCRIERE

Vand teren 1861 metri patrayl intravilan in comuna Parscov, jud. Buzau.
» Front stradal 2imil.

« Teren poziflonat In zona cenuala.

« Toate actele necesare, proprietar direct.

« Terenul este piat.

» Prel: 8 euro/mp

Mai multe detalii in privat sad ia telefon.

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-1861m-IDib18H.html
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ANEXA Nr. 3: Estimarea valorii prin abordarea prin piata, doar pentru teren

03.04.2024 4.9689 lei
=i/ie EVALUAREA TERENULUL )
Element de comparatie Subiject COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C
Suprafata teren (mp) 96 mp 1,800 mp 2,000 mp 1,861 mp
Pret ofeda/vanzare (€) 5415€ 12,000 € 14,888 €
Pret oferfa/vanzare (€/mp) 3.12 6.00 8.00
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIEI
TIPUL COMPARABILEI (franzactie/oferia) OFERTA OFERTA OFERTA
Marja de negociere din piata specifica (%) -10% -10% -10%
Cuantum gjustare {€/mp) -0.3 -0.6 -0.8
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 2.8 €/mp 54€/mp 7.2€/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare {€/mp) 00 00 00
PRET AJUSTAT (€/mp) 28 €/mp 5.4 €/mp 7.2 €/mp
RESTRICTI! LEGALE
N t N N
e ara b ca) U sun u sunt Nu sunt u sunt
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 2.8 €/mp 5.4€/mp 72€/mp
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum qjustare {€/mp) 0.0 0.0 00
PRET AJUSTAT (€/mp) 2.8 €/mp 5.4 €/mp 7.2 €/mp
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinifoare
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 2.8 €/mp 5.4 €/mp 7.2€/mp
CONDITII DE PIATA Aprilie 2024 Aprilie 2024 Martie 2024 Martie 2024
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum djustare (€/mp) 00 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (€/mp) 28 €/mp 5.4€/mp 7.2 €/mp
Sat Cocarceni, Com. Rusavat, Com. Viperesti,

i . R ,B Parscov, Jud. Buzav

Localizare Cozieni, Cad. 20810 Jud. Buzau Parsov, Robesti, Buzau ars ud. Buz

Comparatliv cu subiectul

localizare similara

localizare mai buna

localizare mai buna

Cuantum Ajustare (%) 0% -10% -30%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 -0.5 -2.2
PRET AJUSTAT (£/mp) 28 €/mp 4.9 €/mp 50 €/mp
Stare teren pp. liber liber liber liber
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 3%
Cuantum ajustare {€/mp) 00 0.0 0.2
Pret gjustat (€/mp) 2.8€/mp 4.9 €/mp 5.2€/mp
CMBU e rezidential rezidential rezidential
neconstruibila)
Cuantum Ajustare (%) -50% -50% -50%
Cuantum gjustare {€/mp) -1.4 -2.4 2.6
Pret cjustat (€/mp) 1.4€/mp 2.4 €/mp 2.6 €/mp
Cheltvieli peniru aducere la stadiu de feren N aunt L 2ont Nu sunt N
conshuibil
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare {€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret gjustat (€/mp) 1.4€/mp 2.4€/mp 2.6 €/mp
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Suprafata teren (mp) 96 mp 1,800 mp 2,000 mp 1,861 mp
Cuantum Ajustare (%) -2% 2% -2%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 -0.1 -0.1
PRET AJUSTAT (€/mp) 1.4 €/mp 23 €/mp 25€/mp
Desfinatia (ufilizarea terenulul) teren de constructii teren de consiructil teren de constructii teren arablil
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 10%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 0.5
PRET AJUSTAT (€/mp) 1.4€/mp 2.3 €/mp 3.0€/mp
Amengijari exterioare (strazi, froluare) Drum asfalt Drum asfaltat Drum asfaltat Drum asfaltat
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret qjustat {€/mp} 1.4 €/mp 2.3€/mp 3.0€/mp
Topografie / Rellef drept drept drept drept
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp) 0.0 0.0 00
Pret qjustat (€/mp) 1.4 €/mp 23€/mp 3.0€/mp
Forma in plan / Deschidere la calea de formaregulata, cu formaregulata, cu forma regulata, cu forma regulata, cu
acces / Lalime teren deschidere la drum deschidere la drum deschidere la drum deschidere la drum
Deschidere / latime (ml) 2.00 32.00 38.00 50.00
Raport laturi 0.04 0.57 0.72 1.34
Cuantum Ajustare (%) -5% -7% -13%
Cuantum gjustare (€/mp) -0.1 -0.2 -0.4
Pret gjustat (€/mp) 1.3€/mp 22€/mp 2.6 €/mp
Utilitati fara similar similar similar
Cuantum Ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum djustare (€/mp) 0.0 0.0 00
Total qjustare caracteristici fizice (%) -7% -19% -35%
Total gjustare caracteristici fiziice (€/mp) -0.1 -0.8 -2.1
Pret ajustat (€/mp) 2.7€/mp 4.6 €/mp 5.1€/mp
Pret ajustat (€/mp) 27 €/mp 4.6 €/mp 5.1 €/mp
Ajustare neta -0.1 -0.8 -2.1
Ajustare neta (%) -4.25% -14.66% -29.68%
Ajustare bruta 0.1 0.8 3.1
Ajustare bruta (%) 4.25% 14.66% 43.68%
*s-a ales comparabila pentru care s-a
efectuat ajustarea brutd procentuala minima COMESRARILE A
VALOAREA de PIATA a TERENULUI 1,282 el 258 €

96 mp 13.36 lei 269 €
Valoarea de expropriere conf1255/2010/an 51 lei 10 €
Curs de schimb valabila la data evaluarii 03.04.2024 4.9689 lei/euro
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ANEXA Nr. 4; Localizarea imobilului pe harta

-~ SuUDETULBUZAU
E
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nr. 3 la HCJ nr.

Anexa

Lista proprietarilor imobilelor proprietate privata care constituie coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate publica de interes
judetean ,Reabilitare DJ 203L intre km. 29+400-50+000 Cozieni — Bozioru — Braesti, judetul Buzau” situate pe raza localitatilor
Bozioru si Cozieni, judetul Buzau precum si sumele individuale aferente despagubirilor

Nr. | Judetul | Unitatea Numele si Nr. Nr. Tarla | Parcela | Categoria | Suprafata | Suprafata | Valoarea de
Crt Administrativ | prenumele cadastral/ | carte de totala a teren despagubire a
Teritoriala proprietarului/ | Nr.topo funciara folosinta terenului | expropriat | suprafetelor de
detinatorului [mp] teren care vor
imobilului fi expropriate
conform Legii
nr. 255/2010
0 |1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
1 Buzau | Comuna Nr. 20810 | Nr. 6 137 Curti 10389 96
Cozieni 20810 constructii
2 | Buzau | Comuna Nr. 20362 | Nr. 42 1332 Curti 168 141
Bozioru 20362 constructii




CONSILIUL JUDETEAN BUZAU
Directia pentru administrarea

patrimoniului si investitii

Nr. 8723/21.05.2024

RAPORT

la proiectul de hotarare privind aprobarea declansarii
procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privata
care constituie coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate
publica de interes judetean , Reabilitare DJ 203L intre km.
29+400-50+000 Cozieni — Bozioru - Braesti, judetul Buzau”

Consiliul Judetean Buzau, in calitate de administrator al drumurilor
judetene realizeaza obiectivul de investitii: ,Reabilitare D] 203L intre km.
29+400-50+000 Cozieni - Bozioru - Braesti, judetul Buzau” pentru care a
incheiat cu Ministerul Dezvoltarii Lucrarilor Publice si Administratiei, un contract
de finantare, prin Programul National de Dezvoltare Locala, conform Ordonantei
de Urgenta a Guvernului nr. 28/2013, cu modificarile si completarile ulterioare.
Investitia se afla in faza de executie a lucrarilor.

Prin Hotararea Consiliului Judetean Buzau nr. 187/2021 a fost
aprobata documentatia tehnico -economica, faza Documentatie de Avizare a
Lucrarilor de Interventie revizuita si indicatorii tehnico-economici.

Proiectul ,Reabilitare D] 203L intre km. 29+400-50+000 Cozieni -
Bozioru - Braesti, judetul Buzau” are ca scop realizarea lucrarilor de reabilitare
pe tronsonul mentionat, astfel incat traficul sa se poata desfasura in conditii de
siguranta si confort pentru cetateni.

Pentru realizarea lucrarilor de reabilitare este necesara stabilirea si
realizarea unui traseu ocolitor in zona D] 203L. Realizarea acestui traseu
presupune traversarea unor proprietati private aflate in vecinatatea drumului
judetean si implicit acordul proprietarilor pentru suprafata de 96 mp, intravilan,
situata in sat Cocérceni, nr. 87, comuna Cozieni, judetul Buzau, inscrisa in cartea
funciara nr. 20810, respectiv suprafata de 141 mp, intravilan situata in sat
Izvoarele, comuna Bozioru, judetul Buzau, inscrisa in cartea funciara nr. 20362.

Conform dispozitiilor art.5 alin.(1) din Legea nr. 255/2010, in
vederea realizarii lucrarilor de utilitate publica, expropriatorul - in speta Judetul
Buzau, reprezentat prin Consiliul Judetean Buzau, are obligatia de a aproba prin
hotarare, pe langa documentatia tehnico-economica si indicatorii tehnico-
economici ai investitiei si amplasamentul lucrarilor, precum si declansarea
procedurii de expropriere a tuturor imobilelor care constituie coridorul de
expropriere, lista proprietarilor asa cum rezulta din evidentele Agentiei Nationale
de Cadastru si Publicitate Imobiliara sau ale unitatilor administrativ teritoriale,



sumele individuale aferente despagubirilor estimate de catre expropriator si
termenul in care acestea se vireaza intr-un cont deschis pe numele
expropriatorului la dispozitia proprietarilor de imobile.

Sumele individuale necesare platii despagubirilor aferente imobilelor
expropriate au fost estimate prin Rapoartele de evaluare intocmite de evalutor
autorizat ANEVAR Coteanu Robert Mircea.

Aceste sume vor fi alocate din bugetul Judetului Buzau si vor fi
consemnate intr-un cont bancar deschis pe numele Judetului Buzau la dispozitia
proprietarilor de imobile, individualizate conform listei proprietarilor.

Fata de cele prezentate, propunem aprobarea declansarii procedurii
de expropriere a imobilelor proprietate privata situate pe amplasamentul lucrarii
de utilitate publica ,Reabilitare D] 203L intre km. 29+400-50+000 Cozieni -
Bozioru - Braesti, judetul Buzau” conform proiectului de hotarare in forma
prezentata.

DIRECTOR EXECUTIV
PETRE IULIAN



CONSILIUL JUDETEAN BUZAU
PRESEDINTE

Nr. 8722/21.05.2024

REFERAT
la proiectul de hotarare privind aprobarea declansarii
procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privata
care constituie coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate
publica de interes judetean , Reabilitare DJ 203L intre km.
29+400-50+000 Cozieni — Bozioru - Braesti, judetul Buzau”

Consiliul Judetean Buzau are in derulare proiectul ,Reabilitare D] 203L
intre km. 29+400-50+000 Cozieni — Bozioru — Brdesti, judetul Buzdu”. in
acest scop a Iincheiat cu Ministerul Dezvoltarii Lucrarilor Publice si
Administratiei, un contract de finantare, prin Programul National de Dezvoltare
Locala, conform Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 28/2013, cu
modificarile si completarile ulterioare, a obiectivului mentionat mai sus, aflat in
faza de executie a lucrarilor.

Proiectul ,Reabilitare D] 203L intre km. 29+400-50+000 Cozieni -
Bozioru - Braesti, judetul Buzau” are ca scop realizarea lucrarilor de reabilitare
a tronsonului de drum judetean D] 203L, la parametrii corespunzatori clasei
tehnice IV si categoriei de importanta C, cu respectarea cerintelor de rezistenta
si stabilitate, in vederea desfasurarii traficului in conditii de siguranta si confort.

Insd pentru realizarea lucrarilor de reabilitare si finalizarea acestora, in
conformitate cu proiectul si standardele aplicabile in constructia de drumuri, este
necesara stabilirea si realizarea unui traseu ocolitor in zona D] 203L. Realizarea
acestui traseu presupune traversarea unor proprietati private aflate in
vecinatatea drumului judetean si implicit acordul proprietarilor pentru suprafata
de 96 mp, intravilan, situata in sat Cocarceni, nr. 87, comuna Cozieni, judetul
Buzau, inscrisa in cartea funciara nr. 20810, respectiv suprafata de 141 mp,
intravilan situata in sat Izvoarele, comuna Bozioru, judetul Buzau, inscrisa in
cartea funciara nr. 20362.

Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate
publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local,
cu modificarile si completarile ulterioare, este o lege speciala care stabileste
cadrul juridic pentru luarea masurilor necesare executarii lucrarilor de
constructie, reabilitare si modernizare a drumurilor de interes judetean.

Potrivit art. 2 alin. (1) lit. (a) din Legea nr. 255/2010, lucrarile de
reabilitare de drumuri de interes judetean sunt declarate de utilitate publica.

Avand in vedere prevederile legii mentionate mai sus, a faptului ca,
finalitatea proiectului de utilitate publica conduce la imbunatatirea calitatii vietii
cetatenilor prin reabilitarea infrastructurii respectiv desfasurarea traficului in



conditii de siguranta si confort, propun urmatorul proiect de hotarare privind
aprobarea declansarii procedurilor de expropriere a imobilelor proprietate privata
care constituie coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate publica de interes
judetean ,Reabilitare DJ 203L intre km 29+400-50+000 Cozieni - Bozioru -
Braesti, judetul Buzau”.

PRESEDINTE,

PETRE-EMANOIL NEAGU
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