ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA ULMENI

CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

Privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a imobilului
"Crama Clondiru” - teren in suprafata de 560 mp 2l constructie in
suprafata de 115,7 mp, situat in sat Clondiru, comuna Ulmeni,
Judatul Buzau

Congiliul local al comunei Ulmeni, judetul Buzau
Avand in vedere:

-referatul de aprobare al primarului comunei Ulmeni,
inregistrat la nr. 5618/12.08,2025;

~raportul compartimentului de specialitate inregistrat la nr.
5619/12.08.2025;

~avizul comisied pe domenii economice, agricultura,
administrarea domeniului public si privat al comunei Ulmeni dat D@
proiectul de hotarare nr. 5814/22.08.2025;

-Cererea  nr. 5467/06.08.2025, prin  care se  solicita
inchirierea imecbilului;

-raportul de evaluare nr. 14N/03.04.2024 intocmit de Evaluataor
Autorizat Valentin Florin Dumitrache;

~prevederile Ordonantei de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019
privind Codul Administrativ.

In temeiul art. 139 din Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 23
iulie 2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE

ART.1.(1)Se aproba inchirierea prin licitatie publica a
imobilului “Crama Clondiru” - teren in suprafata de 560 mp si
constructie in suprafata de 115,7 mp, situat in sat Clendiry,
comuna Ulmeni, Judetul Buzau.

{2)Durata inchirierii este de 5(cinei) ani,
{3)Pretul de pornire al licitatiei este:

— Teren in suprafata de 560 mp - 64 lei/luna;

- Cladire in suprafata de 115,7 mp - 256 lei/luna;

ART.2. Se aproba raportul de evaluare, ccnform anexei nr, 1.

ART.3. 3e aproba caietul de sarcini al licitatiei publice si
instructiunile pentru ofertanti, conform anexei nr. 2.

Art.4. Se aproba contractul cadru de inchiriera, conform
anexai nr. 3.

ART.S5. Se numeste comisia pentru organizarea =i desfasurarea
licitatiei in urmatoarea componenta:

1. MUSETESCU VLAD-IUSTIN —PRESEDINTE;

4. PETRE ANA-MARIA-INSPECTOR ~BECRETAR;

3. DELEANU AURELIA-INSPECTOR ~MEMBRU,
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ART.6. Se numeste comisia pentru solutionarea contestatiilor
licitatieil publice, in urmatoares Componenta:

1. DRAGOMIR IULIANA-INSPECTOR ~PRESEDINTE;
2. STOICA CONSTANTIN-INSPECTOR ~SECRETAR;
3. ZAMAN LILIANA CARMENA~REFERENT ~MEMBRIT,

ART.7. Anexele nr.l, nr.2 si nr.3 fac parte integranta din
prezenta hotarare,

ART,B. Primarul comunei Ulmeni, Jjudetul Buzau va aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari,

ART.9. Secretarul g¢eneral al comunei va comunica celor in
drept prezenta hotarare.

PRESEDINTE DE SEDINTA, .. CONTRASEMNEAZA,,
MATEL GETA—LUCIC{&:‘.{?\;‘}&EJﬂ Fod SECRETARUL GENERAL AL COMUNET
S AT RN Vs CIOBANU MARIA-COSTIANA

AL il 1S
. ; S
. ! i m w

“Aggasta hotarare z Ifost adoptata de Consiliul Local al Comuned Ulmeni in sedinta ordinsre din data
de 22.08.2025, vu reapectarea prevederilor art. 138, alip, (3}, din Ordonanta de Urgenta ne, 57/2019
privipd Codul Administrstiv cu un numar e 10 vetpri “pentpu®, 0%abtineri® si o veburd “impotriva”,
din numarul tetal de 11 gopsilieri in Functie =i 10 eonsilieri prezenti la sedinta”,

WR. 38/22.08.2025%
ULMENT
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Nr. 14N/03.04.2024

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliard CRAMA BECI, TEREN INTRAVILAN

Adresa: sat. Clondiru, com. Ulmeni, Cod postal, 127647, Jud. Buziu
Proprietar: PRIMARIA ULMENI

Cllent: PRIMARIA ULMEN!

Utilizator: PRIMARIA ULMVIENI

Evaluator autorizat
Dumitrache Valentin Florin : Numér legitimatie
telefon: 0746019976 12326
e-mall: ava2000ava@yahoo.com

Aprilie 2024
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Partea intdi — Introducere

Partea intai — Introducere

Sinteza raportului

Proprietatea evaluatdl — proprietate imohiliara, situatd in sat, Clondiry, com. Ulmeni, Tarlaua 40, Parcela 437,

Cod postal, 127647, jud, Burdu, Imobilul este compus dim:

1. teren curtl constructii in suprafaté de 560 mp;
2. constructia C3 -~ Crama becl cu suprafata construitd de 115,7 mp;
Clientul raportuiui — PRIMARIA ULMEN|

Utilizatorul raportului - PRIMARIA ULMEN

Proprietarul activului evaluat — PRIMARIA ULMENI

Data inspectiei - 29.03.2024

Scopul evaludiri - estimarea chirlei de platé In vederea valorificirii prin inchiriere
Tipul valorii - chirla de piata

Data avaludrii - 01.04.2024

Data raportului - 03.04.2024

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate deplin.

Rezultatele evaludrii - Abordares prin cost st Metoda comparatiei directe utilizate pentru estimarea valorii

de piata a proprietatii supuse evaludrii au condus la obtinerea urmétoarelor valorl:

TABEL CENTRALIZATOR
NR. DENUMIRE PROPRIETATE SUPRAFATA/ SUPRAFATA|  CHIRIA DE PIATASAN CHIRIA DE PtAWLuNAM
CRT. CONSTRUITA LE| ELRO LEL EURO
1 jc1- CRAMABECH 115,7 rop 3,072 618 256 52
2 JTEREN INTRAVILAN CURT! CONSTRUCTII 550 mp 772 186 64 13
TOTAL CHIRIE DE PIATA - 3.849 774 320 65

Raportarea valorilor s-a ficut in LEL{RON) 5| EURQ. Cursul de schimb valutar filnd cel comunicat de citre BNR

la data evaluirii, respectiv 4,9700 leifeuro. Valorile nu tin tont de TVA.

Adrasa; sat. Clondiry, com. Uimani, Cod postal, 127847, Jud. Buziu

Proprietate tmobiliari Cramd bed



Partea intai ~ Introducere 2

Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor st informatiilor definute, certific ci:

1

afirmatiile sustinute in raport sunt reale si corecte;

analizele opiniile si concluziile sunt limitate numal la ipotezele si ipoteele speciale prezentate jn
raport i reprezintd opinia impartiald, neinfluentati de terte parti i f3rd a fi supusd In niciun mod
vreunet cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

nu am niciun interes actual sau de perspectivd referitor la proprietatea care constitule obiectul
acestui raport §i nicio constrdngere din partea vreunei pérti implicate Tn aceastd evaluare;

nu sl existat sollcitdri de obtinere a unor rezultate predeterminate;

onorariul platit de catre client nu are nicio legiturd cu obtinersa unor rezultate predeterminate sau
tu vred acliune sau eveniment, rezultate In urma uillizérl]l analizelor, opiniilor si concluzitor din
rapart;

analizele, opiniile $i concluziila prezentate in acest raport au fost elaborate in conformitate cu
prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR editis 2022 g a Codului de eficd al profesiei de
evaluator autorizat; .

propriefatea a fost inspectatd personal de cﬁ_tre._ ev. Dumdtrache Valentin Florin, insotit de
reprezentantul proprietarubui — di. Vitlzeprir"na_r Simion Eugen;

la data elabordrii acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR sl 3 parcurs programul de
pregatire continua impué de aceasta; |

evaluatorul care semneard prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de rispundere

'\*

Ev. Dumitrachg@i«ntin Florin 03.04,2024

Fraprietate imobiliard Crama bect
Adresa: sat, Clondim, com. Ulmeni, Cod postal, 127647, Jud. Buzdu



Partea a doua — Termenii de referinta ai evalugrii 3

Partea a doua — Termenii de referin{a ai evaluarli

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit de cétre Dumitrache Valentin Florin, domiciltat tn Buzau, str.
Sporturilor, nr. 10F, bl. 1A, ap.12, adresa de e-mail: ava2000avs@vyahoo.com, telefon: 0746019976, membruy
titular ANEVAR, nr. legitimalie 12326.

La data acestui raport subsemnatul este membru titular ANEVAR si 3 parcurs programul de pregitire continu§
impus de aceasta.

Pentru Tntocmirea acestul raport de evaluare nu am primit asistentd din partea altor persoane.

Identificarea clientului, identificarea utilizatorilor desemnati

Clientul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este PRIMARIA ULMENI avind sediul social Tn loc.
Uimeni, cod postal 127645, ud. Buzu,

Nu este permisd utilizarea raportului de cdtre o terf8 persoand fard obtinerea prealabil a acardului scris a
chentufui, al utilizatorulul desemnat si al autorului raportului de evaluare.

Perspana care primeste o copie a prezentulul raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decht Tn
cazul in care este autorizatd de citre autorul raportului de evaluare st identificatd explicit ca utilizator
desernnat,

Prezentul Raport de Evaluare poate i folosit de clientul si utilizatorul acestuia.

Identificarea proprietdtii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Praprietatea imobiliara evaluata se afld th sat. Clondiry, com. Ulmeni, Cod postal, 127647, Jud. Buzdy, inscris3
it Cartes Funciard nr. 24549 UAT Ulmeni, numér cadastral 24548, aflat in proprietatea Primériet Comunaei
Ulmeni.

A fost evaluat dreptul deplin de proprietate al activului supus evaludrii.
Moneda evaludrii

Valparea este exprimatd in Lel si Euro. Cursul valutar pentru conversie este cel de |z data evaluiini -
03.04.2024, respectly 4,9700 lelfeuro.

: Froprigtate imobifiard Cramd bec
Adresa; sal. Clondiry, eom, Ulmani, Cod postal, 127847, Jud. Buziu



Partea a doua - Termenii de referintd at evaluérii 4

Scopul evalusrii

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea chiriei de piatd 2 proprietétii imobilisre Crami beci si teren
intravilan, situat in sat Clondiry, com, Ulmeni, jud. Buzdu, in vederea valorificirii prin inchiriere,

Acest raport de evaluare nu poate fi utifizat in alt scop decit in cel declarat mal sus,

Tipul valorii

Este esential ca tipul {sau tipurile) vaiorii s3 fie adecvat{e) termenilor de referintd si scopulul evalusrii,
deoarece tipul valorii poate influenia sau dicts selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare si a
ipatezelor sl, Tn final, concluzia evaluatorulyi asupra valori.}

Evaluares executatd conform prezentului raport, in concordants cu cerintele clientului, reprezints o estimare
a chirlei de platd pentru proprietetea imobiliard Cramd beci si teren intravitan aflat In proprietatea PRIMARIE!
COMUNEI ULMENI.

Chiria de piatd este suma estimata pentry care un drept asupra proprietitii imobtiiare ar putea fi inchiriat, la
data evaludril, intre un locator hotdrat i un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie
- nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare Tn cunostintd de cauzs,
prudent st férd constringere.?

Valoarea de piatd reprezint3 suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
- evaludrli, Intre un cumpdritor hotirdt 57 un vénzitor hotérat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat 5i in care parjile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i f3rs constringere?

Valoarea chirlei este exprimatd in Lei si Euro. Cursul valutar pentru conversie este cel de Ja data evaluirii —
03.04.2024, respectiv 4,9700 lei/euro. ‘ '

Chirta de platd aste estimatd in premisa celei mai bune utilizari,
Data evaludrii

Data evaludril; 01.04.2024

Diata inspectiei: 29.03,2024

Data raportulul; 03.04.2024

1 SEV 104 Tipurd ale vator {IVS 104), parpgraful 10.1
2 SEV 104 Tipud ale valon| {(IVE 104), paragraful 40.t
3 BEV 104 Tipuri ale vaterdi (VS 104), paragraful 30.1

Praprietate imobiliard Crami bacl
Adresa; sat. Clondiru, com, Ulmeni, Cod postal, 127647, Jud. Buzdu



Partea a doua —- Termenii de refarintd ai evaludrii 5

Natura si amploarea activititii evaluatorului st orice limitédrl ale acestora

La intocmirea raportului de evaluare am folosit docurmentele si informatiile puse la dispozitie de clientul
prezentulul raport de evaluare. Urmétoarele documentele au stat la baza elaborarii raportuiui de evaluare:

- Extras de carte funciard pentru informare nr. 24549 eliberat QCPi Buziiy a data de 13.03.2024;
- Plan de amplasament si defimitare a imobitului;
- Tncheiere intabylare drept de proprietate nr. 31958/ 13.03.2024,

ih vederea stabilirii chiriei de piaté a proprietdtii imobiliare, au fost parcurse urméatoarele etape:

«  Dorumentarea pe baza unei liste solicitate clientujui.

- Inspectia amplasamentului s! verificarea concordantel dintre situatia din teren st informatiile
furnizate. Pe timpul inspectiei s-au ficut fotografii proprietitii de evaluat,

- Stabilirea ipotezelor i ipotezelor spaciale care ay stat la baza Intocmirii raportulul,

- Selectares tipului de valoare.

- Interpretares rezultatelor din punct de vedere al evalusrit.

~  Aplicarea metodelor de evaluare adecvate pentru determinarea valorli.

Am considerat cd dreptul de proprietate este deplin si tranzactionabi),

Natura §i sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluatorul

sursele de informatil care au stat la baza intoemirit prezentului raport de evaluare au fost documentele si
inforematlile puse la dispozitie de reprezentantii proprietarilar, dupd cum urmeazi:

- Extras de carte funciard pentru informare nr, 24549 gliberat OCP| Buziu la data de 13.03.2024;
- Plan de amplasament si deflimitare a imobifului;
- Tncheiere intabulare drept de proprietate nr. 31958/ 13.03,2024,

In lipsa calitdtii juridice de a certifica corectitudines, din punct de vedere legal, a documentelor mentionate
si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate, rdspunderea cade in sarcina persoanei
care mi le-au pus Iz dispaozitie. :

informatille despre proprietatea evaluatd si p'i'até specificd le-am cules din teren cu ocazia inspectiel, din
studii, date 5i informatii despre piata imobiliard, sit-uri specializate {Google maps, ANCPI ete). Raspunderea
pentry corectitudinea datelor 55 lnfmmatiilar eulese este in totalltate a autorului prezentului raport de
evaluare, .

Informatiile despre proprietétile cnmparabnle, indicatorii utnuat: Tn aplicarea abarddrilar, curs valutar ete, au
fost obtinute din surse publice, dups cum urmeazi:

- www.imobiflare.ro, www.OLX.ro, wwyz.publi2a, www.homeZZro, www.lajumtate.ro ete;

Propriefate imobilard Cramé becl ‘
Adresa sal Clondiru, com. Ulment Cod postal, 127647, Jud. Buzdy



Partea a doua ~ Termenii de referinta ai evaludrii B

Publicatii privind piata imobiliard, articole din presd, informatii preluate de la agentll imabiliare
zonale etc; _

LEGEA 50/1991, actualizatd, privind autorizarea executirii lucririlor de constructil;

Colectia de cataloage costuri de reconstructie — costuri de Inlocuire, editura (ROVAL;

indici de actualizare tROVAL 2023-2024;

Standardele de evaluare a bunurilor, ediiia 2022,

Tipul raportului

Prezentul raport de evaluare este de tip explicativ (narativ) 5§ respectd cerintele Standardului de evaluare —
SEV 103, Raportare {tVS 103), Standardele de evaluare a bunurlior, editia 2022,

Principalele capitole ale prezentului raport de avaluare sunt urmatoarele:

Sinteza

Termenil de referintd al evaludri
Prezentarea datelor

Analiza pietei

Anallza celel mal bune utilizari
Evaluarea proprietitii

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Ipoteze si ipoteze speciale:

La baza evaludriistau o serie de ipoteze siipateze speciale prezentate Tn cele ce urmeazd. Opinia evaluatorulu
este exprimatd In concordanid cu aceste ipoteze, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze de care -3 tinut s&ama in glaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditlite realizdrii ipotezelor care urmeazs
gi in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mal jos nu genereazi nict un fal de
restrictii, in afara celor ardtate expres pe parcursuf raportulul, si a ciror impact este expres scriscé a
fost fuat In considerare. Dacd se va demanstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate In cele ce urmeazd nu este valabils, valoarea estimati este invalidats;
Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile 5i documentele furnizate de citre proprietar,
$i au fost prezentate f&rd a se Intreprinde verificiri sau investigatil suplimentare. Dreptyl de

proprietate este considerat valabil i transferabil in circuitd civil, Aflrmatiile ficute de avaluator

Propristate imobiliarsd Cramd beci
Adresa: sat. Clondiru, com, Ulmeni, Cod postal, 127647, Jud, Byziy



Fariea a doua - Termenii de referintd ai avaluirii 7

privitoare la descrierea legald 2 proprietitilor nu se substitule avizelor juridice exprimate de
specialiti, evaluatorul neavind competentd in acest domaeniu;

- Se presupune o detinere responsabild si un mapagement competent al proprietatii;

- Se presupune c3 proprietatea se conformeazd tuturor reglementarilor §i restrictiilor de zonare,
urbanism, meadiu si utilizare, In afara cazulul In care o fost Identificatd o neconformitate descrisé i
luatd in considerare Tn acest raport;

- Se presupune i amplasamentul este In deplind concordants cu toate reglementérile legale priving
mediv} inconjurdtor;

- Nu exstd niciun indiclu privind existenta unor contamindrl naturale sau chimice care afecteazi
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine;

- Proprietatea evaluatd este consideratd ca fiind neocupatd in cadrul transferului ipotetic;

- Situatiaactuald a proprietdtil imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selecténii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezuliate s3 conduca
la estimarea cea mal probabild & valorilor proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;

- Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerdnd datele care sunt disbonihi{e la data evalurii;

- Evaluatorul a utilizat Th estimarea valori numal informatiile 1 documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existind posibilitatea existen‘tq_ai si a altor informatii sau documente de care evaluatorul ny
g avut cunogtinti;

- Prezenta evaluare a fost intnc:mi_ﬁﬁ pentru scopul declarat Tn cadrul raportului. Acest rapott de
evaluare nu va putea fl utilizat pen_t:ru nici un alt scop decat pentry cel declarat;

- Toate documentele puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte §i nu se asumnd vreo
responsabilitate In alceastﬁ privinti;

«  Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimir! din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
nu se-asumd vreo responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi Incorecte;

- Evaluatorul nu are cunostinii de posibilale litigh generate de elemente ascunse sau vecindtayi care
58 afecteze proprietates evaluats; |

- Oplnia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum relese din documentele si titiurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utitizator, fiind limitatd exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §1 politice de fa data
Intacmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluzile acestui raport Tsi pot pierde

valabilitatea;

Propriefate Imobliard Crams bec!
Adresa: sat. Clondiry, cam, Ulmeni, Cod postal, 127647, Jud. Buziu



Partea a doua -~ Termenii de refarintd ai evalusrii 8

= La data evaludirli finantarea este normald;

- 5-3 considerat ¢ prnpriétatea evaluatd nu este grevgté de sarcini;

- Intrareain posesia unei copii a acestul raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat 54 ofere in continuare consultantd sau s8 depuni
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

- Orice valori estimate Th raport se aplicé intregil propriett, si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate, va invalida valoarea estimatd, In afara cazului in care o astfe! de distribuire a fost
prevazotd in raport,

- In lipsa informatiilor vizdnd propristst! simllare inchiriate sau ofertelor de inchiriere, pentru
estimarea chirlel de platd pentru Crama bedl § a terenul intravilan aferent acesteia s-a tirut cont de

recuperarea investitiei in functie de durata economica a acestefa,

S-3 presupus cd In perivads dintre zita de 29.03.2024 cand s-a efectuat inspectia propriettli de evaluat si
ziua de 01.04.2024 cind s-a efectuat evaluarea proprietitii nu ay apdrut alte elemente sau factori care 53

modifice starea de fapt a proprietatii, proprietatea fiind In aceeasi stare ca In ziua inspectiel.

Ipoteze speciale: Nu sunt

Restrictil de utilizare, difuzare sau publicare

Utilizarea raportulul de evaluare este permisd numal beneficiarilor sii. Utilizarea prezestuiui raport de
evalvare | altd dotd decdt data evaludrii, fn alte scopuri decdt cel pentru care a fost comandat si
‘Intocmit, pentru altd proprietate {chiar identicd), parial sau modificat, de citre un alt evaluator, Tn afarg

limitelor legale §i fdrd acordul prealabil si in serls al evaluatoralui,- nu T implicd sub nici o form3a pe
acesta din Jrmd,

Intrarea Tn posesia unei copii a acestut raport da evalugre nu implicd dreptul de publicare integrats sau
partiald a acestula sau a datelor pErsonaIe wm;mute in raport,

Publicarea partiald sau mtegralé precum $: utitizarea Wi de catre alte perseane declt cele la care s-au fHeut
raferiri anterior, atrage dupd sine fncetarea obligatillor contractuale.

Declararea conformitatii cu SEV

Prezentyl raport de evaluare a fost realizat de membru titular ANEVAR Dumitrache Valentin Florin, nr.
legitimatie 12326, Tn conformitate cu prevederile Standardalor de Evaluare a Bunurilor 2022, tindnd cont de
prevederile: | ‘

- 5BV 100 Cadrui general (IVS Cadral general):

Froprietate Imoebiliard Crami bec
Adresa: sal. Clondl, com, Uimeni, Cad postal. 127847, Jud. Buzgu



Partea a doua — Termenii de referinté at evaludrii

- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarti (VS 101);
- SEV 102 Documentare si conformare {IV5 102); - .
- SEV 103 Raportare (IVS 103);
- SEV 104 Tipuri ale valorli (IVS 104);
= SEV 105 Abordidr si metode de evaluare;
- SEV 230 Drepturi asupra proprigtétil imobiliare (V5 400) ;
- GEV 6830 Evaluarea bunurilor imobile;
- Glosar;

- Codul de eticd al profesiel de evaluator autorizat.

Propriotate imobiliard Cramd beci
Adresza; sat. Clonding, com, timani, Cod pesta), 127847, Jud, Buzédy
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Partea a treia — Prezentarea datelor

Date despre aria de piata, vecindtdti si localizare
Proprietates evaluatd este localizat in sat. Clondiru, com. Ulmeni, Cod postal, 127647, Jud. Buzdu,

Ulmeni este o comund in judetul Buzdu, Muntenia, Roménia, formatd din satele Baltdreti, Clondiry, $8rata,
Ulmeni {resedinta) sf Vilcela, Comurna Wmeni se afla la o distantd de 16 km vest de municipiul Buzdu si 54
km de municipiul Ploiesti. Prin localitate trec riut S&rata si paraul Dara.

Se invecineazd cu comunale Merel, Stélpu, Movila Bapului, Sihdteni sl Pletroasels, Comuna este strabatut
de soseaus nationald DN1B, care leagd Buziul de Plojest]. Ling¥ satul Sdrata, aceastd sosea se Intersecteazd
cu soseaua judeteand DJ203C, care o leagd spre nord de Pietroasele & spre sud de Movila Banuiui. Prin
comuni trece calea ferati Buzdu—Plalest], localititile camunai filnd deservite de statiile Ulmeni si Clondinge.

Drumurile principale din localitate sunt asfaltate i au o band3 pe sens.
Retelele publice de utilltati gsi amenajarile stradale sunt adecvate unui cartler rural clvilizat,
Nivelul veniturilor poputatiei din localitatea Clondiru este mediu.

Distantale pand la zonele de interes din localltate sunt relativ micl. Orasul Buzdu se afl3 s aproximativ 10 km,
Descrierea situatiei juridice

- Actived evaluat este o proprietate imobiliard de tip Crama beci si teren intravilan, se aflé n sat. Clondiry, com.
Ulmeni, Cod pestal, 127647, Jud. Buz3uy, Inscrisd in Cartea Funclard ar, 24549 UAT Ulmeni, numér cadastral
24549, aflat in proprietatea Primériel Comunel Ulmeni 5l se Tnvecineaza dupd cum urmeaza:

« la nord -» Def. Matel loana pe distania de 93,00 m;

-l sud ¥ Def Popescu Dumitru pe distanta de 93,00 m;

- laest -» Def. Matel loana si Def Popescu Dumitru pe distanta de 10,90 m;
- laVest -» nr. cadastral 22789 (Dj 203C) pe distania de 2,10 m.

Aspectele juridice se bazeazd pe informatille 3 documentele furnizate de citre reprezentantui proprietarului
si au fost prezentate fird a se intreprinde verifichrt sau investigatii suplimentare; se presupune ci
documenteie de praprietate sunt bune i marketabile (vandabite), in afara cazulul in care se specifics altfel.

Tn fipsa certificatulul de urbanism am considerat c3 sunt respectati indicatorii de urbanism,

Tn urma inspectiel proprietdtli s-a confirmat corespondenta intre Informatiile din documentele primite si
proprietate {proprietatea este Tnscrisé in cartea funciard nr. 24549 UAT Ulmeni avind numirul cadastral
24549). :

Evaluarea se face in iputeza ¢a proprietatea evaluats nu este grevatd de sarcini.

Proprietate imebiliarl Crami bact
Adresa: sat. Clonditu, corn. Ulmeni, Cod postal, 127647, Jud, Buziu
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Partea a treia - Prezentarea daielor kb

Descrierea amplasamentutui si terenului
Accesul se realizeazd din drum asfaltat care la rindul sdu converge In DN 1B - strada asfaltatd.
Amplasamentul dispune curent electric,

Forma terenulul este neregulats, avind suprafata de 560 mp, cu deschidere la drum public de aproximativ
3,1 m. Topografia terenulul este pland.

Nu existd informatii referitoare ta poluarea mediulul inconjurdtor sau a poludrii fonice,

Descrierea constructiilor

Proprietatea imobiliard supusd descrierli se afla o foc. Clondiry, com. Ulmeni, jud, Buziu unde gradul de
intensitate seismici este 8 si este compusd din:

- terenin suprafatd de 560 mp, cu deschiderea la strada de 3,1 m;

- constructis C1 -~ Cramé beci cu suprafata construitd de 115,7 mp,
Constructia €1 — Cramd bec, tip Subsol, S¢ = 115,7 mp, PIF 1968, este amplasat pe terenul ce apariine
aceluiasl proprietar. Infrastructura st inchiderile sunt de tip beton armat hidroizalat, planseu de beton armat,

iinstalatille electrice asigurd iluminatul fluorescent 3 prizele monofazate, Fird sistem de Tncdlzire §i Instalath
- sanitare. Am identificat urmitoarele deprecieri fizice care necesitd inlocuire, modernizare sau addugare:

finisajele si instalatia electricy,

Componente asociate

Imobiiul se vinde fird bururi mobile sau alte elemente care nu sunt proprietéti imobiliare
Istaricul propriatatil

Proprietatea evaluatd se afld In proprietates UAT Ulmeni.

5-a facut intabularea dreptului de propristate domeniu privat, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, Priméria

Comunel Uimeni. Imobilul este Tnscris In Cartea Funciard nr. 24548 UAT Ulmeni, numar cadastral 24549,

Date privind impozitele $i valorile de ampazltare

Impozitarea cladirilor in satul Clondiru se faca in-baza Hntﬁrém Cansilivlui Local af comunei Wmeni, impozite.
si taxe locale pentru anul fiscal 2024,

Froprietate imobitiar Cramd baci
Adrasa set. Clondiru, com. Ulmeni, Cod postal, 127647, Jud. Buzéu



Partea a patra — Angliza pletei imobiliare 12

Partea a patra — Analiza pietei imobiliare

Analiza cererii
Cererea reflects nevoile, dorintele, puterea de cumpirare sl preferintele consumatarilor produsuiul Imobiliar.

Din punct de vedere financiar, statisticite reflecta o tendintd de scidere in continuare a puterii de cumpdrare
a populatiei.

Cumpéritorul tipic pentru proprietatea analizat# este reprezentat de persoane fizice, cu venituri peste medie
sau persoane juridice, care doresc achizitionares/inchirierea de spatit cu scoput deporitarii praduselor.

Cererea pentru astfel de praprietdti este relativ scizutd, Printre cauzele care au condus la o cerere scizutd
se numdrd cresterea prefurilor, criza economicd, sciderea puterii de cumpdrare 5i cresteres dobénzilor la
creditele bancare. Acestea il determind pe potentialli cumpéritori s& fie prudenti in ivares unei decizii cu
privire la achizitionarea unui teren, asteptand o posibild scidere a preturilor.

Analiza ofertei

Cferta se refers la dispontbilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.

Analizind oferta pietei specifice pe acest segment se observa cd nu existd, neexistind praprietéfi imobiltare
competitive oferite la vinzare/inchiriers in satele din coruna Ulmeni 5i cele din comunele invecinate,

Tn aria de piats a proprietétii imobiliare evaluate nu am identificat proprietdtiimobiliare de tipul celei evaluate
oferite spre vanzare/inchiriere.

Relatia dintre cerere si ofertd

Avand Tn vedere ci numdrul tranzactilor este foarte mic, putem frage concluziz ¢d nu este o piata a
cumpéritorului sau a vinzitorului, mal degrabd este o piatd in asteptare.

Proprietate imobiliaré Crami bect
Adresa sat, Glondiry, som, Limeni, Cod pustal, 127647, Jud, Buzéu
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W

Partea a cincea — Analiza celei mai bune utilizari

Cea mal bun3 utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe platd, are ¢a rezultat cea
mal mare valoare a unui activ. ... Céa mai bun utilizare trebuie s fie posiblld fizic (dacd este cazul), fezabild
din punct de vedere financlar, permisi din punct de vedere legal si 54 genereze cea mai mare valoare a
activului, Dacs cea mal bund utilizare este diteriea de utilizarea curentd, valoarea este Influentatd de costul
conversiel activului la cea mai bund utilizarea sa. M

Utilizarea curents se presupune a fi cea mai hunj utilizare dacs nu existd indicatli din platd sau altl factori
care 53 conduc la concluzia cd existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii’

Utilizarea probabil¥ in mod rezonabil 5i justificats adecvat, » unuiteren liber sau a unei proprietdti construite
trebuie s3 fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar $1 din care rezultd cea mal
mare valoare a proprietdti imobiliare.

Analiza celei mal bune utiliziri este privitd din doul perspective:

1. utilizarea unei proprietdti in ipoteza ca terenul aste fiber sau poate deveni Jiber prin demolarea
ariciror amenajiri; ‘

2 utilizarea care ar trebui datd unei proprietati construite {prin transformarea armenajarilor existenta —
prin lucriri de renovare, conversie sad modificare).

Coa mai buni utilizare a terenului liher
Utilizdri probabile in mod rezonabil

ronsidersnd terenul liber Tn suprafatd de 560 mp din sat. Clondiry, com. Ulmeni, jud, Buzdl, este evident ¢l
cea mai bund utilizare ar fi 53 se ridice o constructie.

Concluzia care se desprinde este cd utilizarea ca proprietate industriald este probabils in mod rezonabil.
Testul de permisibilitate legald
Ty lipsa certificatulul de urbanism am considerat cd sunt respectatl indicatorli de urbanism.

e asemenea, observarea vecindtitii nu relevi aspecte care ar putea sfecta tegal dezvoltarea industriala. Ca
urmare, consider cd dezvoltarea industriala este permisd legal. Nu se identifics niciun fel de constrihgeri care
54 gfecteze regimul tehnic permis al dezvoltdril.

4 BEV 104 Tipurl ale velordt (VS 104}, paragrafele 140.1 5 140.2
& 3BV 630 Evaluarea bunusilor imobile, paragrafu) 37

Proprietate imobiliard Crami becl
Adresa; sat. Clonding, com. Uirneni, Cod postal, 127647, Jud. Buziu



Partea a cincea — Analiza celel mai bune utilizéri 14

Testul pentru posibilitatea fizicd

Terenul are reteaua de curent electric |a limita praprietiitii. Existd posibllitate de comasare. Atdt timp cat
existd constructie pe teren, nu sunt restrictii de construire. Ded, exists posibilitatea fizicd de construire.

Se apreciazd ¢ nu existd teren In exces sau in surptus.
Testul fezabilitdtii finunciare

Ecte fezabild financiar existenta unei constructii pe acest teren considerat a fi fiber din sat, Clondlfu, carm.
Ulmeni, jud. Buzu, in suprafatd de 560 mp. Este fizic posibila si legal permisd dezvoltarea unei constructit de
tip industrial.

o astfel de utilizare poate fi reafizats imediat, se poate mentine pe termen ung.
Testul profitabilitdti maxime

Tntrucdt exlsta o singurd utilizare permisd tegal, fizic posibil3, fezabild financiar i care conduce |a o valoare
maxim3 a proprietdtii imobiliare, aceasta e5te, flress, caa mal bund utilizare.

cancluziile analizei cea mai buni utiizare (teren considerat liber) sunt:
- Cea rmai buna utilizare a terenuiui evaluat este Ca pa teren 44 existe o proprietate industriald;
- Utilizare poate fi realizatd imediat 5i se péate mentine pe termen lung;
Cumpéritorul cel mai probabil e utilizatorul final.
Cea mai buna utilizare a proprietétii consideratd a fi construita
Utilizarea probabild este cea de proprietate imobiliard Industriald (depozit).

Modificarea partiald sau modernizarea/Inlocuirea unor elemente ale constructiilor ar conduce fa costuri mult
mai mari decat cresterea de valoare a proprietdtil. Putem trage congluzia cd actuala constructie adaugd
valoare terenului liber.

Cea mai bun utilizare a proprietdtii construite este plstrarea constructiel existante.

1]

Pronrietata imabitiard Cramé bedl
Adresa: sat. Clandiru, com, Ulneni, Cod postal, 127847, Jud, Buzdu
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Partea a sasea — Evaluarea proprietatii

Evaluarea terenului

Metodele de evaluare a terenulul liber sunt urrniitoarele: comparatia directd, extraciia, alocares, metoda
revidualy, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelirii si dezvoltarii.

Comparatia directs este cea mai ytilizatd metoda pentru evaluarea terenulul 5i ces mai adecvatd atunci cand
axistd informatii disponibile despre tranzaclii si/sau oferte comparabile.

Atunci eand nu existd suficlente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatla directs, se pot
utiliza metode alternative, precum: extracia de pe piatd, slocarea (proportia) si metode de capitalizare a
venitului®

DOin analiza pietei a rezultat cd in aria de piatd a propriet3tii imobiliare evaluate existd putine terenuri libere
oferite spre vanzare. In aria de piatd a progrietitii imobiliare evaluate am identificat 3 terenuri libere oferite
spre vanzare.

Luand in considerare ci existd informatil despre oferte de vinzare terenur fibere am ales 58 utilizez metoda
comparatiei directe.

Metody comparatiel directe

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile tranzactiilor
sifsau ofertelor 5i alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenuiul subiect.’?

Comparablle relevante
Informatil ratevaria privind terérul aublect el evalugni

[Bubizct Taran IntmMInn el conaluchi

|Gt PRAGARA ULMER

Utz tor PRINARL ULMEM
1Beop ovdlusie EfNmarmn ohife de pint In wdenea valodfesii pin Tnchiriara

Bwopl de proprietate fanemis [Ceplo

Rastrictt Go utliza te Fara

Conditl] de finsptara La pinkh

Candipl de vinzarg ocdapandont .

Adreva Loe Clondim, Com, Gimeni, Jud, BuzSu

Lacallgara Zona parifaricd '(s_.“m = hvatl Clondif, b oproxtativ? km de drumul dagonal DN 18 eom logpd onagele Buzbu 4 Plotegl
Buptafsfn (mp) B30

Basinniia intraulan

Tuppgrafic Tann plan

Farmi Haragulald

(GETEY Evargie alwelro 1o (rnis propriotfi

Apnon A 1 an tholinened dindromul gomurrat 2030 - drum asfAltal com Ta mnadl sdu converge in D10 - simdd asfolinld
[Gezahidere 3,9 1 ‘

|Giicayia notuail a werenuiul o CanGtIN, Bival Th ZoiR panfonca § loc, Glonding, zand mixid - texipamy i an e,

Indicatar] urbanisticl In fipon codisealuicl da ubaniam am sonsideral ol punt fespedial ndientorl de wbantam.

Listul e 1oren are uimGior] vacmi 1e nard - Dof, Majel loans pe dizkania i 93,00 m; Ya st — Dof Poposcy Dumitn pe
Vaelindny dlstants de H2.00 m; 4 4t — Del. Malai laana 4l Def Foposcu Dumitng pa distesta dn 10.90 mila Vaat . AF chdaslml ZETaE
[0 203 po diatania de 3,10 m, -
Artora lmporianta Teignul ae afk It gpropioess QN 1B,
Ghinaitva da intaras Oragul Buzly oo afid o aproxlnativ I6 km,

8 GEV 530 Fvaluarea bunurilor imoblie, paragrafela 81, B2, #3
7 3EV §30 Evaluarea bunirilor imobile, paragrafete 87

Proprietate imohiliarg Cramd becl
Adrasa: eat. Clondiru, corn, Ulmen, Cod pogtal, 127647, Jud, Buzdu
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Proprietatea imohiliard sublect ~ teren.cu suprafata de 560 mp, situat in localitatea Clondiry, comuna
Ulmeni, judetul Buzdu zona periferica a localitstil , regimul acestuia fiind de teren intravilan; accesyl se
realizeazs dintr-o stradi amenajatd (asfaltats); topografia acestuia este pland; utilittile disponibile constau
in energie electricy; forma lotului de teren este neregulatd; terenul este considerat liber de constructil §i nu
necesity cheltuiefi suplimentare pentru a putes fi construit,

Prin prisma caracteristicilor relevante ale activului supus evaludril, precum si verificarea informatillor
relevante obtinute 5i a credibilitdyli surselor de informatii, am selectat urmitoarele 3 comparabile similare
care var fi folasite 1a aplicare metodel comparatiel directe.

Proprietatea comparablld A - teren cu suprafata de 3000 mp, sityat n localitatea Clandiru de 5us, comuna
Pietroasele, judetul Buziu zona mediand 2 lacalitatii, regimul sicestuia fiind de teren intravilan; accesul se
realizeazs dintr-o stradd amenajatl (asfaltats); topografia acestula este plang; utilititile disponibile constau
in energie electricd §i apd potabild; forma lotului de teren este regulatd; terenul este considerat liber de
constructil si nu necesitd cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit.

Pret ofertd vanzare: 12,5 auro/mp

Lirtk: htlps/iwww imoradar24. rolanumuri/3000-mu-erervanzace-ciondin: 1923892

. Proprietatea comparabild B ~ feren cu suprafata de 6.600 mp, situat in comuna Pietroasale, judetul Buziu

zona perifericd 2 localitdii, regimul acastuia fiind de teren intravilan; accesul se realizeazd dintr-o stradd
amenajats (asfaitatd); topografia acestuia este pland: utilitatile disponibile constaun enargle electricd siapa
potabild; forma lotulul de teren este regulatd; terenul este considerat liber de constructli 51 nu necesitd
cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construiL.

Pret ofertd vinzare: 10 sura/mp
Link: htips:f#epe imobiliare. (o/vanzam-leramd-agrcolafb aulpietraasglafioren-anrisol.de-vanzaneXRETOS00TAMM .
spurce=imaragarad rodutm megdium=refgralfutin_campaign=imotadayid.ro-vanzagg, Aerenuri-plelrpaseletutm lemi=E000-0-6600

Proprietatea comparabild C - teren cu suprafata de 7.000 mp, situat 1n localitatea Ulmenl, comuna Ulmen,
judetul Buziu zona mediand a localititii, regimui acestula filid de teren intravilan; accesui se realizeazd dintr-
o stradd amenajatd (asfaltatd); topografia acestuia este pland; utilititile disponibile constau in energle
electricd si apd potabild; forma lotului de teren este regulatd; terenul este considerat liber de constructii si
nu recesits cheltuieli suplimentare pentru a putea fi construit.

pret ofertd vdnzare: 15 euro/mp

Link: hitps: ey, publiza rofscunlugifimotitiarg/ge-vanzareierennn/iere n-ntrayiign/anustiuimani-buz ayeran-intraviian-7000-mp-ta-
coseayanationate-deschidere-63:mQegna0sa BT 7R STdidesTANTE N

Din analiza pietei specifice s-a observat ci prefurile terenurilor sirnilare din aria de piath sunt influentiate de
localizare, suprafats, destinatie, amenalarl exterioare, topografie, formain plan, utilitéti disponibile 1 zonars,

Propretate imobitiard Crama heci
Adresz: sat. Clondiry, com. Uimeni, Cod postal, 127647, Jud. Buzad
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Din informatiile colectate care au facut obiectul analizei pietei, pentru terenurile oferite spre vanzare cu o
expunere mal Tndelungats, am constatat o micsorare a preturilor ofertelor de vinzare cu procente apropiate
de 10%.

Propriet3tile comparabile utilizate sunt oferte $i nu tranzactli. Pentru @ ajunge la un pret probabil de vanzare
arn discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti $i s-2 negociat fiecare proprietate comparabild, Marjele de
negaclere au fost discutate in procente (5% - 15%).

Avand in vedere ¢ Tn urma analizei piegél a rezultat o tendintd de scidere cu un procent apropiat de cel
discutat cu ofertantii, am considerat ca fiind rezonablild o marja de negociere din piata specificd in procent de
10%. Sumele brute prezentate in grila datelor de plata au fost calculate avand in vedere preturile de oferntd
si marjele de negocieri din piata specificd.

FISA DE COLECTARE A INFORMATHLOR OE pIATA RELEVANTE

Subiact Comparmbily A Compacabila B Comparablla £
Prat oferta /vEnzare (Eura/mp) 12,5 0.6 15,0
Tipul comparihilel {tranzaciiefofertd) v ofartd cfertd ofertd
1 |Dreptul de proprigtate transmis deplin daplin depiin deplin
2 |Conditli definantare la piata la piatd la piats ia plata
1 [Conditt) de vanzare nepdtinitoare nepariioailcans papdrtinitoare nepariinitoare
4 |Cheltial] efectuate imediat dupa cumpirara nu exisld nu existd nu existd nu exists
5 |Conditit de platd ) curente eyrenta curente cufente:
6 lidealltare Clondirs Clondiry de 5us | Zonas Fictroazele Ulmeni
7.1|Suprafata (mp) 560 3,000 5600 1000
7.2|Destinatia {utilizares tevenutui) |ntravilan intravilan Intravilan intravilan
7.3fAmena|drl exterioare (shrdzl, trotuare) drum p3faitat drume nefaital driam asfaltat drum s faltat
7 A|Topografie/reilef pland plaal plopd pland
4.4 Forma in plan & deschidersa nerogulati regulati ragulati regulatd
B Utilitati dizponihlle wowrgie afocthud snorgi clactticd, Bpd wepriw olaclalcl, Apd wrarpy alnciiioh, eph
g Tonare il pina restricthi s rr.-‘strirtil werexisth redtricid nls Sxisd resiel
urhanlsticos ubaniztice urkantHer uibanistico

Pantru preprigtdfile comparablle selactals su fostaiRgate prazniuhi raport, PiniSeheon.ut cu ofarta 5i dalele de contact (link gi rumr tatafon)

Tindnd cont de diferentele dintre suprafetele de teren, am stabilit ca unitate de comparatie relevant -

pret/mp.

Prapriatate imobiliars Crama beci
Adresa: sat, Clondiry, com. Uimeni, God pogtal, 127647, Jud, Buzéu
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Grila de comparatie
Matoda comparatied directe
Nr. . TERENLUIRI EOMPARABILE
art. ELEMENTE DE COMPARATIE T Comparmbily A P CamparEiTe &
o 1 2 a ) &
suprafata (mp) 560 3000 £.600 7.000
Prog ofarea Avdnzere {Cure /i) 12,50 1000 15,00
Tipul (6ferth/viinzare) ofertd ofertl .afgris
Matlh de negaciere din piata sppcines (36 ~-10% -1Q9% -3 Q0%
Cuatturn o ustare EEurn‘mE) -1,25 -1,00 -4.50
PRET ESTIMAT OF VANZARE (Eura/mp) 11,25 5,00 1350 N
Elermnento s pect ficg tranzactiond 1ii
A |Dreprul de proprigtata transmis : - depltn deplin daplin deplin
Cuantuny o) ko e (%) 0%, % i)
Cuanturn oipcrare {Enre/mp} 0.00 0,08 0,00
FRET AILMSTAT fEura/mp) 1325 9,00 12 50
2 condifif da Oranlara Ia t+atd In pial® la plagy ia piath
Cunntum ajurtare (%) ()] 0% G
Cusnturm ajustars (Eure/fimp) 0,00 [ Xsls] 0,00
PRET AJUSTAT (Buro/mp) 11,25 w.0o 13,50
3 (Cendidi ge vinzaro nopdrttniwoare nepliinltoarg nwpitinitonre Ao Al ton re
Cuantum afuaen re %) - Gh5 D% N
Cuantum ajustara (Eurafmp) 0,006 .00 oo
FRET AdLIETAT (Euro/mp} 11,28 800 1I.50
4 jehelwielt efectuste imadlat dupd cumpkrace Ry RRIG 0 iy existh FL) G lf e nu axlEtl
[Cuantum sfuges e (39 ol [ an,
Cuzntum atusts to {Rura/ino) o.on 0.00 0.00
FHEY AUSTAT (Eurg/mip) 1125 B.0O0 32,50
5 [Condlgi da pintd curontg Guren e curanta curonia
Cusntum ajustare (%) o i 0%
Cus hitm miusta e (Eura /i) 0,00 0.00 o,00
HRET AJUSTAT{E&_Lrﬁ!mp} 11,25 .00 13,50
Lt Ebartnamte speciflce proprigeali
& |locallzare. Clondiru Clondiry do Sue | Zono Bletroansls LI meni
Compatauy eu sublechul Sl piriar almtlar _tuperlar
CuAnUIm s uttore (%) <2 G.0% 0.0% -20,0%.
cunpnturn sluittace (Euro/mp} L3.25 g.au -2,50
PRET AJUSTAT (Eura/mp) 2.00 5,00 10 00
7 gm‘glerlstlcl fiztce:
71| Suprafals tonp) . 566 1,000 0.600 7.000
Cun AT & fuxtare (95) +10,0% 0% +5 0%
CuRntI &) ustare (Eura/mn} +1.13 0,45 0 83
2| Peskinnria futllizarea tergnuul) Introvitor Intravilian intravilan Intravilan
Cum At ustare () ) 0% 0% 0%
EWanLun ajustare (Fura/imp) n.on 4,00 [+ Xals]
TAlamona)Art ester o s (erdal, trotugra) drym astalir dhum nktalat drurs asfaltet. drum aafaleat
Eumntuem 3] ostire (56) 0% 0% 95
Cugpeuen i fusthre {Eura/mp) 2,00 Q00 0,00
Yatopografiefrallef plond plani plond plund
Cuantuim & | udts o {3} Q% 0% [FE
CURNLo i usteredEura/mn) D.00 0,00 4,40
F5lfarma fn plan & deschidaraa vulro f uln it regwas rugulag vugulaty
Cuantem ajwetare (%6} - 283 -28.0% “2R0%
Cupratum ajustare (Fura/mp) -3.L% -&,92 +3.90
Totol alustara caroetueipticl Frice (4} HEs w2 A% 23%
Total pibstore earactonsticl Bzice (Eum/ma) -2.04 «2,07 2,88
PRET AMUSTAT (Enrafmp) 5,23 £,93 9,65
B {unlitsy ehapenibila AR [ —— R A [
CuR Mt ajustars (%) 0.0 0,05 0,0%
Fdf AL tfersta ra { W eaS e 0.00 .00 L.00
[ #anarg ™ oAl e el | aumaakd featrcil] urbaniiar [ nv mus Feans) s | e e crid wieriim
T nturn o ustara (546) 0da 0% Q%
Lugatuer 8 lustarg (Eura/ma} £t 040 0,00 a.en
PRET AUSTAT (Eurafmp} 598 6,93 433
Alvgraratotald bruth absolutll [Eupra) 6,58 297 [E)
Ajugthre teta b Brutd procentusll (%) 58.0% A3.0% 53.0%
MurmBr ajustiel El 2z 3
Alutthess brutd cea mal pidd 2-a efectuat s rablin B
VALOAREAPROPUSA ] 7 Eurnfowy 44 Lal/mp
Vislowruas de piatd:|3.000 purn achivalgnts | 19,300 lal

Bropd il eros eathlard Ldidh H ewors Ll Sk deiy wivs i ooko mal mid ajucn.

EoRurm (LY RO RARE AR BT, wole0a 070 aiedidind § (e el il £1ie SHERMMUNINT T8 Brop L tad rielle g omedabill ira tate o3 Aol A1 3 din ounct ©o vatcre iy, kedg @ scpneeTls g

A9V L Eum

‘ Proprietate imobiliarg Cramé begi
Adresa: sat, Clandiru, com. Liimeni, Cod postal, 127847, Jud, Buzau
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Tn grila datelor de platd nu am efectuat ajustiri penfru:

- Dreptul de proprie transmis (care este deplin);

- Conditii de finantare {la piatd);

- Conditiile de vénzare {nepdrtinitoare):

- Cheltuleli efectuate imediat dups cumpirare (nu exists);
- Conditf de piatd (curente);

- Destinatia terenului (intraviian);

- Amenajiri exterioare;

- Topografie (plané);

- Utilitati disponiblle;

- Zonare {nu existd restrictii urbanistice).

Arn aplicat sjustar pentrus

- Suprafad teren;
= Localizare;
- Formatn plan & deschiderea.

Ajustarea pentru Localizare

Nivelul ajustdrii pentru Localizare I-am estimat avind in vedere faptul cd proprietatea Subiect st Comparabila
B sunt localizate iIn zona similard, iar Comparabilele A 31 C sunt localizate in zona superivard. Localizarea
Comparabllei A este superioard fatd de localizarea Comparabilel B,

Comparabilele A 51 B difer3 numai In ce priveste Localizarea. Ajustarea am calculat-o dupd cum urmeazs:
Pret companmbits 4 = 11,25 euro/mp; Pret comparatin ¢ = 9,00 euro/mp

(11,25 euro/mp — 9,00 euro/mp} = 2,25 euro/mp; (2,25 euro/mp + 11,25 eure/mp) = 20%
Comparabilele A si C fiind superioare in cees ce priveste localizarea se vor ajusta negativ cu 20%.
Ajustarea pentru Suprafata

Ajustarea pentru suprafatd am determinat-o utilizéind analiza pe perechi de date

Nivelul ajustarii pentru Suprafatd l-am estimat avand in vedere faptul c3 proprietates Subject are suprafeta
mai micd decat Comparabilele &, Bsi €.

Comparabilele A si C diferd numai Tn ce priveste Suprafata, Ajustarea am calculat-o dupd cum urmeazd:
Pret comparatita a = 11,25 euro/mp; Pret compuranta p = 12,50 auro/mp

{12,50 euro/mp — 11,25 euro/mp} = 1,25 euro/mp; 1,25 eura/mp + 12,5 euro/mp = 10%

Proprietate irnobitiard Cram heal
Adresa: sat, Clondite, com, Uimenl, Cod postal, 127647, Jud. Buzau
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Rezultatele obtinute conduc la concluzia cd ajustarea aplicabild preturilor unitare ale Comparabilelor BsiC,
care va fi cu semn pozitlv va fi de 10%, avand in vedere tendinta de diminuare o pretulul/mp odatd cu
cresterea suprafeiei,

Ajustares pentru Forma n plan & deschiderea

Nivelul ajustdrii pentru Forma in plan & deschiderea lam estimat avand In vedere faptul c3 proprietates
Subiect are forma neregulatd, iar Comparabilele A, 8, Csi de au forme regulate.

Am determinat si estimat suprafata de teren consideratd in exces, suprafaty care nu contribuie semnificativ
la valoarea totald a terenului si a cirei excludere va conduce Ia o form3 regulatd a terenului supus avajuart
{apraximatlv dreptunghl). Delimitarea suprafetei in exces este urmitoarea: de la punctu! de contur 4 I3
punctul de contur 5 - pe distanta de aproximativ 52 m, pe segmeantul cuprins Intra punctele de contur 556 -
aproximativ 3 m si de la punctul de contur 6 spre punctul de contur 7 - pe distanta de aproximativ 52 m,
Suprafata de teren in exces este de apraximativ 156 mp.

Ajustarea pentru Forma in plan a terenului va fi daté de raportul dintre suprafata de teren in exces si suprafata
totald a terenulul,

Suprafata teren in exces = 156 mp; Suprafata totaid a tergnulyi = 560 mp

{156 mp + 560 mp) = 28%

Comparabilele A, B $i C avand forma in plan regulatd se vor ajusta regativ cu 28%.

Rezultd o indicatie asupra valoril terenului cuprinsd n intervalul 5,93 sura/mp st 7,13 euro/mp.
Comparablielor A 5i Cli s-au aplicat cite trei ajustiri, iar Comparablilei 8 i s-au aplicat doud ajustsr].

Decarece Comparabilei B i s-au. aplicat cele mai puini ajust3ri, avénd cea mai micd ajustare totals brutd, am
considerat ca fiind adecvatd o valoarea de 7,00 euro/mp peatru terenul evaluat.

Valoarea de platd selectatd pentru teren intravilan catEgnna de fn!msmi;a curti constructli in suprafati de 560
mp +«» 7,00 euro/mp -» 3.500 euro,

' CHIRIA BE PIATA/AN CHIREA DE FIATA/LUNA
YALOARE
DENUMIRE PROPRIETATE SUPRAEATA ADEPIATA (Valoarea de piatd/25 ani | (Chirla de piatd/an /12 funi)
LEI EURD LEI EURQ LEl EURD
TEREN INTRAVILAN CURTI CONSTRUCTIL | S60mp | 19.300 3.800 2 156 64 13

Propristate imobitiard Crama beci
Adresa gat. Clondirg, com. Ulmend, God pogtal, 127847, Jud. Ruzau
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Modalitati de abordare a valorii; selectarea metodelor adecvate
Abordérite principale in evaluare sunt:

{a) sbordarea prin piati;

(b) abordarea prin venit;

(c) ahordarea prin cost.
Abordarea prin platd oferd o indicatie asupra valorli prin compararea activului subiect cu active jdentice sau
similare, ale caror informatli privind pretul de vénzare se cunosc, ®

Abordarea prin venit oferd o Indicatie asupra valoril prin convertirea fluxulul de numerar viltor intr-o singurs
valoare curentd. Conform abordirli prin venit, valoarea unui activ este determinats prin estimarea mérimil
venituiug, a fluxuritor de numerar sau a economiilor de costuri generate de acel activ. ?

Abordarea prin venit include dous meatode de bazs: 19

- capltatizarea directs;

- fiuxwl de numerar actualizat (snaliza DCF).
Abordarea prin venit ny a putut fi aplicata, datorita lipsei informatiilor vizénd proprietiti simHare inchiriate,
in aceasta zona cat si In zonele apropiate,

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utllizarea principiulul economic conform ciruia un
cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ decit costul necesar obtirerli unui activ cu aceeasi utilitate,
fie prin cumpdrare, fie prin construire, cu excepiia situatiei cénd se interpun factori precum momente
inoportune, inconveniente, riscuri sau alli factori. Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin
caleislarea costului curent de inlocuire sau de reconstruire al unul activ 5i aplicarea unor deducer pentru
deprecierea fizicd a acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere, 1

Metodele de estimare a costului de nou pentru evatuarea constructiitor sunt: 12

- metoda comparatillor unitare;

- metoda costurilor segregate;

-~ metoda devizeior.
Abordarea prin piatd ar trebui aplicatd si ar trebul 33 i se aloce o importants semnificativd in urmitoarele
sttuatli:

{a) activul subject a fost vindut recent printr-o tranzactie care indeplineste conditlile pentru tipul valorii
stabilit,

(b)  activul subiect sau alte active foarte asemsndtoare sunt vandute pe o piatd specificd in mod activ
sifsau

{c] existd vinziri frecvente sifsau abservabile cu active foarte aseminitoare, &2

® SEV 105 Abardri 4i metode de evaluare, paragraful 20.1
® SEV 105 Aborddir s metode de evaluare, paragrafut 40.1
1% (GEV 630 Evaluares bunurilor imabile, paragrmtul 60

Y SEV 108 Atordr si metode de evaluae, paragraiul 60,1
"2 BV 630 Evaluares bunurilor imobiie, pasagrafut 75

13 BEV 105 Abordn 5i metode de evaluare, paragraful 20.2

Propriatate imobiliard Crama bec|
Adresa: sat. Clondiru, com, Ulmeni, Cad postal. 127847, Jud. Buziu



Partea a gasea — Evaluaraa proprietatii Jo¥)

Abordarea prin venlt ar trebui s5 fie aplicatd i ar trebui s3 i se atribuie o importantd semnificativd in
urmatoarele situatil:

(a} capacitatea activului de a geners venit reprezintd cel mai important element care influenteazs
valoares, din perspectiva unui participant pe piat3, si/say,
{b} pentru activul subiect sunt disponibile previziuni rezonabile cu privire la mérimea 5i esalonarea in
timp a venitulul viitor 5i pe piatd existd putine comparabile relevante sau lipsese.
Abordarea prin cost ar trebui 53 fie utilizatd si ar trebui s3 i se acorde o importants semnificativa in
urmétearefe situatii:

{a) participantii ar putea 53 recreeze un activ cu o utilltate foarte asemindtoare cu cea a activuiui sublect,
fard restrictli de reglementare sau juridice, iar activul ar putea i recreat suficient de repede pentru ca
participantui s3 nu fie dispus 53 pliteased o prima semnificativd pentru posibilitatea de a utiliza imadiat activul
subjact,

{b} activul nu genereazd venit in mod direct, lar natura unicd a activului face ca abordares prin venit si
abordares prin piata s nu fie aplicabile si/sau

() tipul valorii utilizat se fundamenteazd pe costul de inlocuite, cum ar fi valaarea de Inlocuire. 15

Din analiza pietef specifice a rezultat c& pentru tipul de proprietate imobiliars evalusts oferta pentry vinziri
este scizut, far cererea este aproape inexistentd. Nu am identificat praprietdti imobiliare asemnstaare
oferite spre vanzare.

Pe plata specificd nu existd suficiente oferte de Tnchiriere pentru proprietati similare sau ssemidndtoare.

; Abordarea de evaluare adecvati situatiei de pe piata specificd proprietdtii imaobiliare analizate este
Abordarea prin cost,

Abordarea prin cost.

Deoarece nu am avut acces la planurile detaliate ale constructiel, cantit3ti de lucrdri necesare pentru costul
tle reconstruire, ny am avut la dispozitie un deviz analitic detaliat sl/sau un program de devizé, am selectat
caleulul costului de Tnlocuire folosind Cataloagets IROVAL. '

Tipurile de deprecleri pe care le poate aves o constructie sunt urmitoarele: 1
a) deprecierea (uzura) fizich, ce poate fi;

- recuperabil (reparatii neefectuate la timp);
- nerecuperabild — elemente cu viat# scurtd:
- nerecuperabild - elemente cu viat¥ lungs;

b) deprecierea (headecvares) functionald, ce peate fi:

- recupearsbild;

W SEV 105 Abordiin §i metode de evaluare, paragraful 40.2
¥ BV 105 Abordad s metode de evaluere, paragrafui 60,2

16 GEV 630 Evaluarea bunurilar imobile, paragraful 77

Proprietate irmnobiliard Crama bac
Adresa: sat, Clondiru, com, Wimeni, Cod postal, 127847, Jud. Buzdy
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= neracuperabils;
¢) deprecierea externd sau econornics.

Pe piatd se constatd o form3 de depreciers aconomics cauzatd de criza sconomicd care 3 generat o seddere
a puterii de cumpirare §l o dirninuare a numirulul de potentiali cumpsritori.

Avand In vedere c& proprietatea analizatd este construitd in urmi cu mai mult de 50 de aRi, am apreciat cd
nu existd un profit al dezvoltatorulul,

CALCLLLIL COSTULUF DE NOL
DENUMIRE OBIECTHY:  CRAMA BECI, distantsy 10 km, nivelul de salarizared) - Jo¢, Clondiry, jud. Buziv

ADRESA CLADIRIH: Lo, Clondiry, com. Uiment, fud. Buzdy

NUMAR CADASTRAL:  2454%-C1

DATA HIF: b3 11}

DATA EVAEUARI: 1 aprilie 3024

Valoire suro: 85,9700 fal

Sc: 115,70 mp Coeflcfent treappth salarizare: 1,000 {Clondivy) / 1,036 (Catzlog) :0,9653
Sed: 115 70 mp Coefigient distants transport: LODS {Clandird) / 1,003 {Catalog) - 1 0030
Descrivre: Cramd becl

Regimindtime Sybigol

Infrastruciura botan armat hidrolzolat

Sugas tructura .
Tinchider! pertmetrale byton armat hidrolzelat
Tnvelitoare |Elansry de beton armat
Finisa abispuit

instplafil slectricn  Mnatslalii elostrice de lluminat
instalal sanltare
tnstalatll ncilyire
Cantral® termich
Stere weholcd Satisficitonre

EVALUARE ASGRDAREA PRIN COST
Calculwl confatm Catatog Costurt de reconstruetis - cossurt denlacuire, CLADIRI REZIDENTIALE, Autar Cornellu Schiopy, Editora 1ROVAL

COST OE NOU CONSTRUCTIE (CI8): 360730 lei COST BE NG CONSTRUCTIE/MP (G} 3.118 1ol
Suprafata Cost . indigi .

Nr. Duscriere subsistem Simbol 1 ) construled | cataiey cosut;';m EIZ ::':;: r::;:;g; actualizery ms: "::’)""“

ert subsistem {0 b {emlibuc | el /UM 2023-2024
A 8 CoAxp ) |4 F G=CxDXEXE
STRUCTURA

I_1_heci ingropat { Fsuestor lww | 11570 T i7esa0 (20772778 10030 | 08633 | 17837 | 360730]
COSY DENOU {CI8) | NCLUSIY 5% TVA 60,730
COST 0F NOU (Cip) FARK TVA 305184
COST DE NOU / MP {CIB} INCLUSIV 18% TVA 3,118
COLT DE NOLT 7 MP (C18) FARA TVA 2670
DEPRECIEREA FIZICA 226340
|OEPRECIEREA FUNCTIQNALA {
VALDARA DE PIATA {LE)) 76.794
VALGARA DE FIATA (EURD) 15452

»Recuperarea” investitiel tindnd cont de durata economici de functionare

Scopul aborddrii este stabilirea valoril costului net a} constructiei (CIN) proprietatil, apol prin raportarea la
durata economicl se calculeazs valoares anuald de recuperare a Investitiel.

Tindnd cont de utilitatea constructiei, proprietarul/administratorul poate decide inchirierea acestela la o
valoate de recuperare,

Proprietate imobitiard Crama becs
Adrezal sat, Clondiry, com. Uimeni, Cad postal, 127647, Jud. Buzay
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Tri unele cazur existd limit&ri impuse de legislatie, exemple axtrapolate si inchiriertlor

Articolul 17 din LEGEA 50/1991, actualizata, pﬁrivind autorizarza executdeli luerérilor de constructi

24

“Limita minimd a prefulul concesiunii se stabileste, dupd caz, prin hotdrarea consitiului judetean, s Consifiutul
General al Municipiului Bucuresti sau a consiliviui local, astfel incat s4 asigure recuperarea in 25 de anj a
pretului de vanzare al terenului, in condifil de plats, la care se adaugs costul luerdrilor de infrastructura
aferente”,

Datoritd lipsei datelor relevante privind chirll asemdndtosre In loc. Clondiry, am aplicat urmétorul

rationament: 5-a stabilit costul de Tnlpcuire net al constructiei (CIN) apoi acesta a fost alocat pe o duratd de
25 anl {recuperarea investitiel), astfel a fost stabilit pretul de tnchiriere.

In urma metodologiei a rezultat urmitoarea valoare a constructiei:

. ) " CHIRIA DE FRATA/AN CHIRKA DE PIATA/LUNA
. SUPRAFA P VALOAREA DE Pl
NR DENUMIRE PROPRIETATE TA/ SUPRAFATA EADE FIATA {Valoarea de piati/28 ani) | {Chiria de piagd/an /12 funi)
CRT. CONSTRUITA
LES EURD LEl EURO LEl EURD
1 CL-CRAMA BECH ‘ 115,7 mp 76,7494 15.452 3.072 518 256 52

Propriefate imobiliard Crarmd baci

Adresa; sat. Clondirg, com. Ulmend, Cod postal, 127847, Jud. Buzsy
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Sinteza rezultatelor metodelor aplicate

Chiria de piat¥ estimatd prin aplicarea Abord#rii prin cost/Metoda comparatlel directe pentry proprietatea
imobiliard de tip Cramd baraci gi teran intravilan, situats in sat Clondiry, com. Ulmeni, jud. Buziu este de 774
Euro/An -» 3.844 Lei/An,

o . CHIRIA DE PIATAJAN | CRURHA GF FIATA/LUNK
é‘:‘T DENUMIRE PROPRIETATE SUPR’;:‘;‘;:#:S;T” Al VALDBREADERATA |\ 1 e de pletS/25 ani) | (Chirls d¢ piati/an /12 lun) |
i EURD LE) N ) FURD
1 |CL - CRAMA BECI HET mp 76754 | 15,457 Yo7) 619 256 52
2 ITEREN INTRAVILAN CURTI CONSTRUETH 54l mp 18300 | 350 772 155 64 13
TOTAL N 96,083 19,352 3544 774 320 68

Chiria de piatd pentru proprietatea tmobiliars evaluaty = 65 euro/lund = 320 falflund

Analiza rezultatelor metodelor aplicate

Analiza rezultatelor metodelor aplicate si stabilirea chiriel de piat3 s-a fdcut pe baza criterillor: credibilitdti,
relevantei st adecviri informatiilor si ipotezelor,

Valoarea chirlei de piatd obtinutd prin aplicarea Abordirli prin cost/Metodei comparatiei directe este
rezultatul unei abordiiri ce a putut beneficia de informatii suficlente si credibile, Avand in vedere scopit
evaludrll precum si ipoterele luate in calcul se considerd ¢ este cea maj relevanty pentru proprietatea
evaluatd.

Pentru aplicarea Abordérii prin cost/Metodei comparatiei directs datale si informatiile culese din piatd sunt
relevante si verificabile,

Concluzia asupra valorii

Chiria de piat# selectatd a fost determinatd strlet din perspectiva situatiel economice de ansamblu 5 a pietel
pe care poate actiona oblectivul {proprietatea) la data de referintd a evalulrii. Aceasts situatie se poate
maodifica Tnir-un interval mai scurt sau msi iung de timp, in functie de dinamica economiei nationale darsia
pietei $i zonei pe care actioneazd proprietates evaluaty,

Rezultatul abordéril cu cea mai bund adecvare si relevantd si care a condus la cea mai credibild concluzie este
Abordarea prin cost/Metoda comparatiei directe,

Valorile nu tin cont de T.V.A

Proprietate imoblilard Crama beci _
Adresa: sal. Clondiru, com. Umeni, Cod postal, 127647, Jud. Buzsy
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W#‘ Oficiul de Cadastry si Publicitate imablllara BUZAL
yﬁm’ Biroul da Cadastry gi Publicitate Imobiflard Buzay

EXEL
LA3
o 6y
# = a1, 2044
AN _ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verfizaie
Py PENTRU INFORMARE L E‘E
Carte Funciard Nr. 24549 Ulrmmani lﬂ@@ @
Semnat : cu semnatura
el L
3 T 51 0lDAS
A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intraviian
Adresa: Loc. Clondiry, Jud. Buzau, T. 40, P, 437
g::t (. f;‘gjg’?g;{: N Supratata® (mp) Observatii / Raferinte
Al 245490 ] Teren nefmprejmuit;
Constructli
crt N':’,’fggf;‘rgﬁ'c Adresa Observatii / Referinte
AL 24548-C1 (Lo, Clondiry, Jud, Buzau, T. 40, p. 437 |- AIVETUrEL; 5, Construlta 18 5ok T15. 7 WD &, Constrons

desfasurata:115.7 mp: CRAMA BECI Construits in anul
1968

B. Partea ll. Proprietari s acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gl alte drapturi reale Referinte
31958 / 13/03/2024

Act Administrativ. nr, 22,dln 30/12/2004 emiz de CORGINITL, LOCAL ULMER
11/03/2024 emis de PRIMARIA COMUNES ULMENE:

81 Intabulare, drept d& PROPRIETATE domeniu privat, dobandit prin Tege,
[cota actuala 1/1

1) COMUNA ULME NL CiF:4055858

C, Partea I, SARCINI .
inscrier privind dezmembrémintele dreptiiul de proprietate, draptur] reale

| de garantie si.sarcini Refetinte
NUSUNT "

i Act Adrninistrativ nr. 1804, din

AL, ALl

Dacument care conline date o caracter personal, protafate de pravedsrile Legli Nr. 62 7/2001. Pagina 1 din 3
Extraza pENLIU informare shding fa adress Epay.ancyl.io

Farmufar verslunes 1,5,



Carte Funciard Nr. 24549 Comuna/Orag/Municipiu: Ulmeny

Anexa Nr. 1 La Partea

Teren
Nr cadastral  |suprafata (rmp)* Observatii / Refarinte
24549 560

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

BETAL L LINVARE Mo 1

Date referitoare la teren

o %gltfgg&e Intra su?nr;ag)ata Tarla Parcetd Nr. topa Observatll / Referinte
Curti j N imobil Inréedistrat Tn planul cSgastral
1 construct|i DA S60 40 437 fird Jocalizare certd din cauza lipsei
' piaouiui_parcelar
Date referitoare la constructli
. " Destinatie : Situatie i
crt Numar construetie Supraf. (mp) Juridics Observatii / Referinte
construct] 5, Lenstrufta 18 Sol1in.7 i 5, conttrura]
ALl 24549.C1 industriale si 1157 Cu actefdesfasurata:115.7  mp; CRAMA  BECK
adifitare Construitd  in am 1968
Lungime Segmente
1) Valorile lunglmilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lunglme segmeant
heeput sfargit o= ()
1 2 36.01
2 3 4.578
3 4 52.46
Document care conjine date cu caracler personal, Aratefute de prevederite Legil Ne, 6772007, Pagina 2 din 3

Extrase pentn) informare on:ling la adresy apay.ancplro

Formular versiunes 1.1



Carte funciara Nr. 24548 Comuna/Oras/Municipiu: Ulmeni

Punct Punct Lunglme segment
fncaput sfarsit ¢ {m)
4 5 X 3.1
5 6 §2.013

8 7 L 3.376) ‘
7 8 - - 38,708
8 i 109

** Lungimile segmentelor sunt d&terminate In planil de pro ectie Sterea 70 sl sunt rotunjite fa I milimetru,

*+* Distanta dintre puncte este formath din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimetry,

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitille th vigoare din cartea funciard original3, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciars este valabil lz autentificarea de catre motaryl public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, far informatille prezentate sunt
susceptibile de orice rmodificare, in conditiile Jegil,

-2 achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 211,

Data solutionaei, Asistent Registrator, Referent,

20-03-2024 ALINA-ELEMA MOISE

Data ellberaril, )

WA, . oarafa 5 semnatura) {parafa gi semnittira)
Doctiment care conling date cu caracter personal, protefate de pravaderila Lagil Nr. 877/2001, Pagrina 3 din 3

Extraze pentry informare on-line [ adresa epay.ancpl.ra Eormular verslunga 1.1



Plan de amplasament si
Scara 1:

Angxa Hr. 16

delimitare a imobliului
500

Nr. Cadastral Suprafatd masuratd

Adresa imobilubui

24548 S60 mp Lot Clondiru, Com. Uimeni, T. 40, P. 437, Jud. Buzdu
Cartea Funciara nr. UAT ULMENT
, 627760 G27800 )
: D
Py
1%%

E=118.7mp.

396000

{27800

ki l” A Flilp o. Nlm! o

mmctltudlnea htncmml daby

mmﬂpnhdnnta Boegteln £
b DrgitMg e

FIL'P >»by FICIP NicOtag i LM A :
‘NLQ?QLAE Date: 2024,08,7 3%, Sxmenoants
A OB,

07:38:25 +02'00°

BAYIAN
‘ A. Date referitoare la teren
Mr. - 1-Categorns dé I Supratabd ‘
parcall, | folosings (mg) Mentiun
I & 560 Teran Intyavitan hingbil inreqistrat in plapud cadasiva) fird togaflzare certs din s psel planulyl parcelac
Tolal SHO ‘I‘eren i {euit
B. Dake referitoare |3 cunstruct;ll
Tl |OestnaLs | SUprafats canspruics fa sol ‘ ]
cnnstruglglggnstruc;le {mp) ML
[ SIE 1157 Craims Bag, supratotd cansteufth dosTasurals w115, 7mp; Constrg 1n pny| LOGE
Tata 1187 Nu defing certificat d¢ beriormants energetics & rig dete dotatd-cu FIC
Euprafam totst misuracd e Imobilulul =550mp
) Suprafats din act- = S50mp
Executant,

‘Inspectar;

‘Confirm intréducoren Emnh[lulul in bara de date intugrata u
atribuirea nurgfiralul cagdastra)

Manes Crlating fimlyt e ot

EMIEA vovve e varmg e pos sescsnpmenreranas




lncheiere Nr. 31958 / 13-03-2024

Oniciul de Cadastru gi Publicitate Imoblliars BUZAU

& NATIBANL,
AREENAATINANCA

fukbtaiinng  Blroul de Cadastru si Publicitate imobiliars Buzau

Dosarul nr, 31958 7 13-03-2024

INCHEIERE Nr. 31958

Inspector: CRISTIAN MANEA

Registrator: EUGEN MIHAIL PURCAREA
Asistent registrator: ALINA-ELENA MQISE

Asupra cereril introduse de COMUNA ULMENI privind Prima inregistrare a
imobilelor/unitatilor individuale (u.i.) in cartea funciara, in baza: .
-Act Administrativ nr.1804/11-03-2024 emis de PRIMARIA COMUNE] ULMERNI:
-Act Administrativ nr.22/30-12-2004 emis de CONSILIUL LOCAL ULMENI:

fiind indeplinite conditille prevazute la art. 29 din Legea cadastrului sl a pubiicitatii imobiliars nr,
7/1986, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 tei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand cadul 211
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererli cu privire la:
- imobilul cu nr, cadastral 24549

- sa Intabuleaza dreptul de PROPRIETATE domeniy privat mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra
A1, ALL in favoarea COMUNA ULMENI, sub B.1 din cartea funciara 24549 UAT Ulmeni:

Prezenta se va comunica périilor:
COMUNA ULMEN]
FILIP NICOLAE

*} Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de |3 cormunicare, care se depune la Biroul de Cadastry s
Publicitate Imoblliara Buzau, se inscrie In cartea funciara si se solutloneazs de catee registratoruf-sef

Data solutiondril, Registrator, Asistent Registrator,
20-03-2024 EUGEN MIHAIL PURCAREA ALINA-ELENA MOISE
Ingpector,

CRISTIAN MANEA
Document sermnnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, In conformnitate cu art, 281 din
Legea nr, 7/1996, republicats, cu modificiille si completirile ufterioare,

*} Cu exceptiz situatiifor prevazute la Art. 52 ailn, (1) din Regilamentu! de receptie sf inscriere In videntele
de cadastru §i carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPt

Document care coniine 0até B0 PRracier pErsanal, protaint oo prevedasile Reguiamanrulil (UE] nr, 67872016 57 Legh 100720148 Pagina'l din 2
Autenticitates documantulid poate ff varificatd fa adrees wibw, ancpl.roierificara
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Refarat de admitere, cerere nr, 31958 / 13-03-2024

¥
wey N
g Oficiul de Cadastru 5| Publicltate Imobliiar BUZAU rsorerd S8
A Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobillars Buzauy Gina |03
;,r%%&m Adresa: Mun. Buzéu, Blvd, Calea Eroilor, Nr. 10, Cod Postal 120226 Anul | 2004
HIALEH AL A
REFERAT DE ADMITERE

(Prima nregistrare imobi!)

Domnului/Doarmner COMUNA ULMEN]
Domiclliul Romania, Jud, BUZAY

Referitor la cererea inregistratd sub numanul 31958 din data 13-03-2024, vi informam;

n urma solictdrl durmneavoastrd privind receptia documentatiel cadastrale de prim3d inregistrare, vé
comunicam urmdatoarele:

Anallzand documentatia depusa spre receptie, s-a constatat ¢ identificarea si locallzarea amplasamentului a
fost realizatd cu respectarea prevederilor regulamentelor in vigoare gi in consecintd, imobilele au fogt
inregistrate provizeriu in evidenta QCP] BUZAU cu rnumerele cadastrale:

1) 24549, Loc. Clondiru, jud. Buzau, T. 40, P, 437, UAT Ulmeni, tarlaua 40, parcela 437, nr, titlu de
proprietate 22, in suprafatd misurats de 560 mp si suprafatd din acte 560 mp
tmabliele au fost inregistrate in planul cadastral intretinut de QCPI.

MENTIUNI;
V8 rugam si atasati acest document la cererea care va fi depusd pentrd inscrierea Imobilelor in
Cartea Funciara, ’

Certific ¢& informatiile din prezentu! extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciard al OCPl BUZAU la data: 14-03-2024.

Situatia prezentatd poate face obiectul uror modiflcsr ulterioare, In conditile Legii cadastruiui sia
publicitatii imohiliare nr, 7/1996, republicatd, cu modificirile 3l completirile ultericare.

Inspactor
CRISTIAN MANEA

Documentyl contine date cu carscter personal, protejate de prevederiis Legii Nr. 672/2001, Pagina I dini
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Informatiii de piat3 utilizate
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Comparablle utiizate

Comparablila A

; Tefen de vanzare in t;lbndirq fa ‘3?,5:0'9‘ €

‘AgRsa + BUL b Slanding +. Teren tsrlian pstroassle 3603mp.

Taran ntravilan pletroasals aﬂOOmp Bunuoard o progamd
Detalii o :

L 12B€ supmfsgsula . ./30000 ;.

i Pio

Clagificata taron: Inlravitan T teranie . Canalutl !

Descriera

Vane 3008 mp teren Inteavitan in com Pletroaspiy, Clonditu de sus, jud. Duzay, amplanat de-q
Iumgul Crumilul Cramalor, Fesast amenajat 41 asfaltat, avand o deschidarn de G243 m,
utiiali; este racerdat b slimentarsa comunala eu A potabila 2l ara bisnsament eneile
aleciricn 38OV, Este sltuat pe partes dreapia Ja intrare In eom Plctroasele, sat Glondin da .
Uk, {dinspre Sarangal, in zona [nsodts (0als Hua @ pozitfonat faks de 0esaa 1o o Malttme da ;

Bproximatly 1.2 m. Terenyl sre cara fhoiars, Prot 12,6 turaimp., user hegoslabll. Tok
OFas500084 51 0741022228,

Proprietate Imobiliars Srama begi
Adresa: aat, Clondiry, cam, Ulmeni, Cog postal, 127647, Jud. Buzdu
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Comparahila B

Teren de vanzare zona Pietroasale werne 88,000 €
finto ceela LRI Men I SImyleaea etodit

& Puetinusalo - Vioztharta

) ZeshoniAdlng.,
Fprd ke

‘Trimite linkut unul prieten pa:

e g

UL ARk Imal [T

i

Descriere

Companla imshiliam o et Manslaghave Brezinka 5peD vancars (eron intravile tituat inzang Exbreassie, in Maprafats iotam
Ao BEQR ME QU ME At catoparil e falnsingm, U BE BT s 1 Feted 21 curnm eloctric b limica propristutit. Tecenul e610
pretahil panteu orice tip oo constiuelie, realderdiol sau serealdential 8 cu descnidord druts judetgan ge 4 2m.

Fertul de vanzare este do 10 Eyrimg nogdeistl, : ' I

Specificatii ' _ L o

gy WA GI0T - ‘ AT A8l T 2.0 T3
Suprafeld e GG00p )
'ﬁpmmn:m o - uer:nil

chtararen  eareson

Notite :

Addargennatani AdBugh
. o = .

Froprietate imobiliard Crama bect
Adresa: sat. Clandirnu, com, Uimenl, Cod postal, 127647, Jud. Buzdu
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Comparabila C

Tonte: Juslnlcn

Ponligd ¢ dpartust 2 Imowbare ¢ Dy vtz £ Yol devarram § Teqny Siau

ULMENE Buzay, taran intravilan 7000 trp, 18 soseava 15 EUR negoctabi
natlonals, degchidere 53 m.”
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Vi o an..n[.ul!,a

Proprietate imobiliard Crama beci
Adresa: sat, Clondiru, com. Uimeni, Cod postal, 127647, Jud. Buzéu
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Harta amplasamentului

Hartd identificare Proprietatea Sublect

Harty Bazdu

, t, L .

Vui;_bt’"&‘i“m.. BUZAU

.ﬂ-,.\-"‘-m i

et

"~
o T .
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.a'l“mbw binnyl
L"“mf\.

ﬂ'mmnl

Peoprietate imbbillard Cramd beei
Adras_a: sat. Clondis, com. Ulmianl, Cod postal, 127647, Jud, Buzau
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ANEXA NR. 2 LA HCL NR.3§
DIN 22,08.2025

CAJET DE SARCINI
privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a imobilulul “Crama Clondiru” - teren in
suprafata de 560 mp si constructie in suprafata de 115,7 mp, situat in sat Clondiry, comuna
Ulmeni, Judetul Buzau

L. OBIECTUL INCHIRIERI

1.1. Terenul si cladirea ce urmeaza a fi inchiriate se afla situate in satul Clondiru, identificate
conform C.F. nr, 24349 Ulmeni, proprietate privata a comunei Ulmeni.

i ELEMENTE DE PRET
2.1. Pretul de pornire al licitatiei este:
- Teren in suprafata de 560 mp — 64 lei/luna;
- Cladire in suprafata de 115,7 mp — 256 lei/luna;
2.2, Pretul de adjudecare va fi cel putin egal cu suma de pornire a licitatiei.
2.3. Pasul de strigare a licitatici este de 10%.
2.4. Garantia de participare la licitatie - 100 lei.
2.5, Pretul caietului de sarcini — 10 lei.

il CONDITH DE MEDIU

3.1. Chiriasul va avea obligatia, prin contractul de inchiriere, sa respecte toatd legislatia in
vigoare pe probleme de mediu.

Contractul de inchiriere transferd responsabilitatea viitorului chirias cu privire la respectarea
clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mai importante sunt;

-luarea tuturor méasurilor necesare pentru diminuarca si evitarea poludrii solului si a apei
subterane, cu efecte asupra sindtafii populatiei:

-utilizarea durabild a resurselor;

-gestionarea eficientd a deseurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de igiend cerute de
reglementdrile legale in vigoare;

IV.  CARACTERISTICILE LICITATIEL

4.1. Ofertantii trebuie sa prezinte urmatoarele documente:

Pentru persoanele juridice:

-cererea de participare;

-statutul societatiiy

-certificat constatator de la ORC;

-certificat fiscal prin care solicitantul face dovada ca nu are datorii la bugetul local/de stat.

-copie CUL

-dovada platii garantiei de participare la licitatie si a caietului de sarcini;

Pentru persoanele fizice:

-COPIE BI/CL;

~cergrea de participare;

-tdovada platii garantiei de participare la licitatie si a caietului de sarcini;

-certificat fiscal prin care solicitantul face dovada ca nu are datorii la bugetul local/de stat.

V., DESFASURAREA LICITATIE]

Se incepe licitatia parcurgand urmatoarele etape:

-3¢ verifica existenta actelor doveditoare de plata a garantiei, a caietulul de sarcini si a
documentatiei pentru licitatie;

-s¢ veritica identitatea ofertantilor, pe baza buletinului de identitate;

-s¢ trece la supralicitarea directa;

-supralicitarea continua pana cand nici un ofertant nu mai supraliciteaza;

-spatiul se adjudeca acelui ofertant care a facut cea mai mare oferta, la a treia strigare
consecutiva;

-comisia de organizare si desfasurare a licitatici va incheia un proces verbal de adjudecare, in
doua exemplare;




-partile se vor prezenta in termen de 7 zile dupa adjudecare la sediul Primariei Ulmeni in
vederea jncheierii contractului in forma autentica, pe baza procesului-verbal de adjudecare si a
Hotararii Consiliulvi Local de aprobare a inchirierii;

Contractul de inchiriere se va incheia in termen de maxim 7 zile de la data adjudecarii.
Nesemnarea de catre adjudecator a contractului in termenul stabilit duce la pierderea garantiei de
participare si disponibilizarea spativlui pentru o noua licitatie.

Pentru ofertantul care a adjudecat si a inchelat contractul de inchiriere, garantia depusa
pentru inscrierea la licitatie se va retine si se va constitui avans din pretul de inchiriere datorat,

Se pot inscrie la licitatie atat persoane fizice cat si persoane juridice.



Anexa 3 la H.C.L. nr. 38/22.08,2025

CONTRACT DE INCHIRIERE
er LE L L Y R R E R Y PN IS ST 2 ] ['TITY

fncheiat intre:

PRIMARIA COMUNEI ULMENI, persoana juridica romana cu sediul in COMUNA
ULMEN], Judetul Buzau, Cod fiscal 4055858, reprezentata prin OPRINA ANDREL-VALENTIN in
calitate de PRIMAR, in calitate de proprietar

$l

....................... cu sediul/domiciliul in
................................. y S vy NI s BlOC i, judetul s, Cod
Unic de Inregistrare.................. . inmatriculati la Registrul Comertului sub nr. ......covevvreeenenn., ,
reprezentatd prin ..., , in calitate de chiriag, a intervenit urmatorul contract:

Cap.l. Obiectul contractului ;

Art.l. Primaria Comunei Ulmeni, judetul Buzau, in calitate de proprietar inchiriaza,

urmare a licitagiei publice cu strigare din data de .....vco.......... , terenul in suprafata de ............ mp
s1 constructia in suprafata de ................. , din domeniul public/privat al comunei Ulmeni, situat in
comuna Ulmeni, sat ................. , JUd, BUzan, I VEAEIEA ..vovvvivosieieeeceeee e e ers b rrses s sresens .

Cap.IL Pretul contractului

Art.2, Preful chiriei pentru spafiul care face obiectul prezentului contract este in suma de
.............. lei/luna conform Procesului verbal de adjudecare nr. ..o,

Cap. 1. Modalitiiti de plati

Art3. Chiria este de ..o lei si se plateste lunar, la sediul Primariei comunei Ulmeni,
reactualizata anual in functie de rata inflatiei si a deflatiei.

Art.4. Neplata chiriei la termen atrage dupi sine majordri de intdrziere in cuantum de
0,1%/zi intdrziere, respectiv rezilierea contractului de inchiriere dupi 2 huni consecutive de
neplatd, fird somatie, cu recuperarea debitului restant.

Cap.lV. Durata contractului

Art.5, Termenul inchirierii este de 5 (cinci) ani, cu incepere de ladata de .....ccovvvrvnnnene.
pand ladata de ..o . La expirarea termenului pentru care a fost incheiat contractul,
pérfile pot conveni de comun acord conform art. 969 Cod civil la prelungirea contractului de
inchiriere, acord concretizat in scris printr-un act aditional la contractul de inchiriere.

Daca nu se solicitd reinnoirea contractului cu cel putin 30 de zile inaintea datei expirérii
valabilitatii acestuia, contractul se considerd c a Incetat de drept la data expirérii lui si conform
prevederilor art. 1436 Cod civil fird s fie necesard o prealabila ingtiintare. Chiria se va plati

1



pénd la data adjudecdrii prin licitatie de un nou chiriag, dar nu mat mult de 3 luni, in cazul in care
spafiul nu a fost eliberat gi predat la data incetarii contractului.

in cazul repuntdrii unilaterale, in scris, la beneficiul contractului de inchiriere, chiria se va
pliti pan 1a data eliberrii spatiului.

Cap.V. Drepturile si obligatiile partilor :

3.1. Obligatiile proprictarului

Art.6. S& predea spatiul in starea licitatd, incheind un proces verbal de predare-primire,

Art.7. 54 controleze modul cum este folosit si intretinut de ciitre chirias spatiul Inchiriat
§i 53 ia masurile ce se impun in vederea unei bune intretineri §i folosiri judicioase, potrivit
destinafiei stabilite in cadrul Heitatiei.

5.2. Obligatiile chiriasului

Art.8. Chiriasul se obligi si pliteasca lunar chiria stabilita prin contract,

Art.9, 5i comunice proprietarului, pentru a obtine acordul acestuia, orice intentie de
modificare a profilului de activitate,

Art.10. Se interzice subinchirierca precum i cesiunea prezentujui contract de inchiriere.
Incheierea de contracte de colaborare, asociere, etc. cu agenti economici, institutii ¢i persoane
fizice se poate face numai cu acordul proprietarului.

Art.11. Nerespectarea celor previzute la art. 9 gi art. 10 atrage dupd sine rezilierea de
drept a contractului de fnchiriere la data constatarii faptei, dénd drept proprietarului si il
evacueze fard nici un alt titlu pe chiriag din spatiu.

Art.12, Chiriagul are obligatia sa foloseasca si sa exploateze instalatiile si dotarile
electrice cu respectarea regulilor PSI ,

Art.13. Chiriasul are obligafia de a intrefine si conserva bunul care face obiectul
prezentului contract.

Cap.VL Forta majori

Art.14. Forta majord exonereazi pérfile contractante de indeplinirea obligafiilor asumate
prin prezentul contract, pe toati perioada in care aceasta actioneazi,

Art.15. Partea contractantd care invoci forta majora are obligatia de a notifica celeilalte
pérfi, imediat gi In mod complet, producerea acesteia si s ia orice masuri care {i stau la
dispozitie In vederea limitarii consecintelor.



Cap.VL Dispozitii finale:

Art.16. In cazul in care se produc striciciuni sau alte pagube materiale legate de folosirea
spatiului Tnchiriat, provocate de chiriag, acestea se vor recupera pe chehtuiala chiriasului.

Art.17, Pértile convin ca, in cazul in care chiriagul nu-si executd obligatiile sale asumate
prin prezentul contract in termenele prevazute, contractul de inchiriere sa fie desfiinat de drept,
fird punere in intdrziere gi fird orice altd formalitate prealabila,

Prezentul contract are valoare de fnscris autentic §i constituie titlu executoriu pentru
incasarea chiriei restante si a majordrilor de Intdrziere la plati, precum si pentru evacuarea
chiriagutui, cénd nu gi-a platit chiria timp de 60 de zile sau a expirat valabilitatea contractului de
inchiriere, §1 din orice motiv nu s-a prelungit in continuare.

Art.18. Prin semnarea prezentului contract partile confirmi ca sunt de acord integral si
neconditionat cu clauzele inserate in prezentul contract.

Art.19. Prezentul contract a fost incheiat azi, la data de ..oeovecveonnon, , In baza
prevederilor Codului civil in materie, in 2 exemplare originale.

PROPRIETAR, CHIRIAS,

PRIMAR, e irersssssssessesmnsnis R
OPRINA ANDREI-VALENTIN

Inspector,
STOICA CONSTANTIN

Sccretarul general al comunei
CIOBANU MARIA-COSTIANA



