ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA COSTESTI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

Privind aprobarea raportului de evaluare a suprafetei de 1000 m.p. — lot B22, teren concesionat
apartinind domeniului privat al comunei Costesti, judetul Buziu, pe care se afld edificati o
constructie i vinzarea acesui teren citre domnul lonita Mihaita

Consiliul Local al comunei Costesti . judetul Buzau :

Avand in vedere :
-cererea nr. 2752/25 .06.2025 depusi de domnul lonita Mihaita solicita cumpdrarea terenului
concesionat pe care se afla edificat o constructic:
-raportul de evaluare nr. 33/23.06.2025 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR:
- referatul de aprobare nr. 3258/31.07.2025 al domnului consilier Constantin Cristian:
-raportul de specialitate nr. 3259/31.07.2025 al inspectorului din Compartimentul Registru Agricol si al
inspectorului din Compartimentul Contabilitate Impozite si Taxe Locale:
-prevederile Hotararii Consiliului Local nr. 32/2014 privind aprobarea Regulamentului privind vanzarea
bunurilor imobile, proprietatea privata a comunei Costesti, concesionate pentru construirea de locuinte.
spatii comerciale si productie, modificata prin HCL nr. 1/2015:;
-prevederile H.C.L. nr. 62/2024 privind componenta comisiei de evaluare pentru vanzarea terenurilor
concesionate;
-avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local:
-procesul verbal nr. 3257/31.07.2025 intocmit de comisia pentru solutionarea dosarelor depuse de
solicitanti pentru cumpararea terenurilor concesionate;
-prevederile art. 129, alin. (6). lit. b). 364, alin. (1) si (2) din QUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ;

In temeiul art. 139, alin. (1), art. 197, alin. (1), (2) si (4) din OUG nr. 5772019 privind Codul
administrative. cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. (1) Se insuseste Raportul evaluare pentru un terenul concesionat in suprafata de 1000
m.p.. CF nr. 23480, cuprins in Anexa nr. I, situat in domeniul privat al comunei Costesti.sat Spataru,
judetul Buziiu, a ciirui vanzare a fost aprobata prin Hotararea Consiliul Tocal Costesti nr. 32/2014.

(2) Pretul de vanzare al terenului este cel stabilit conform rapoartul de evaluare de 9500 euro.



(3) Plata prejului se va efectua in conformitate cu prevederile H.C.L nr. 32/2014.

Art. 2. (1) Se aproba vanzarea catre domnul lonita Mihaita, ( . 1. cu domiciliul
in comuna Costesti, sat Pietrosn, judetul Buzau, a suprafetei de 1000 m.p. conform Contractului de
concesiune nr. 36/05.12.2001. cu actul aditional nr. 2276/06.09.2011. la preful de 9500 euro. avand
numar cadastral 23480, cu plata in 12 rate egale, conform ofertei. teren concesional apartinand
domeniului privat al comunei Costesti. Judetul Buzau.

(2) Plata prefului se va efectua in conformitate cu prevederile H.C.L nr. 32/2014,

Art. 3. Pretul de vanzare al terenului este cel stabilit prin raportul de evaluare — 9500 euro.
tindnd cont de cursul euro la data efectuarii platii, dar nu mai putin de valoarea stabilit in lei, Pretul va
fi platit integral anterior incheierii contractului de vanzare-cumpdrare in forma autentica.

Art. 4. Taxele notariale cu privire la intocmirea contractului de vinzare —cumparare vor [i
achitate de catre cumpéritor.

Art. 5. Redeventa va fi achitat3 pana la data semnirii contractului de vanzare —cumpdrare.

Art. 6. Se imputerniceste primarul comunei Costesti. judeful Buziu si semneze contractul de
vanzare —cumpdrare intocmit la notariat.

Art. 7. La data incheierii contractului de vanzare -cumparare al terenului. contractul de
concesiune nr. 36/035.12.2001 inceteaza.

Art. 8. Contractul de vanzare-cumparare a terenului se va incheia in termen de 30 de zile de la
data achitdrii ultimei rate.

Art. 9. Secretarul general al comunei va comunica celor in drept prezenta hotirare

PRESEDINTE DE SEDINTA, Contrasemneazi,
SECRETAR GENE

STAN NICOLETA-
S o ’ﬁv{‘f_ ///
COSTESTI, 290820254 77,c >/

—=

NR. 4 L -

Aceasta hotardare a fost adoptata de Consitiui Local al Comunei Costesti, in sedinta ordinard
din 29.08.2025 cu respectarea prevederilor art. 139 din O. U.G. nr. 57/2019 cu modificarile si
completanle ulterioare, cu un numedr de/3 voturi pentru, ~“vot impotriva, ~abtinere, din
numarul total de 13 consilieri locali in functie si / 3 consilieri prezenti la sedintq.
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Raport de evaluare
Nr.33/23.07.2025

PROPRIETATI IMOBILIARE.
“Terenuri concesionate, apartinand domeniului privat al comunei Costesti”

Repezentat de :

Teren intravilan (concesionat) : Suprafata = 1.000 m?
(Teren aferent : Lot B22 ).

Tipul Valorii : Valoare echitabila.
Localizat in sat Spataru, strada Dumbravitei nr.28, Comuna Costesti, Judetul Buzau

Client: UAT COSTESTI
sediul social: in comuna Costesti, judetul Buzau, cod fiscal 2407559.

Destinatar: UAT COSTESTI

Expert EVALUATO
Legitimatie 16302
Ec.Cristian STATE
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- ;.LU-F\TWOPA:, 9
A p\g}mawr JULD;,%:#O \
> >
STAE %
7 ILIE CRISTIAN 2
07\ Legitimata Nr. 16302 <
Valabl} 2025 o O
lizarea: £l g?\_\{?‘ ;
* AN jv,\ﬂ -

/4

i\ (8

1 Raport evaluare. Propnietati imobiliare {Teren intravilan: Lot B22 ) Sat Spataru Comuna Costesti, Judet Buzau
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SINTEZA EVALUARII. OPINIA PRIVIND VALOAREA.
Conform instructiunilor prezentei lucrari de evaluare mentionate in acest raport, evaluatorul STATE ILIE
CRISTIAN a inspectat in teren si a realizat evaluarea proprietatii imobiliare, reprezentate de :

— Teren concesionat (Lot B22) in suprafata de 1.000 m? inscris in Cartea funciara nr.20743/
Costesti; cu constructie edificate: C1 - locuinta P+M (Sc sol =114,3 m? Scd = 229 m?) situat in
intravilan sat Costesti, strada Dumbravitei nr.28, Comuna Costesti, Judet Buzau, aflat in
proprietatea Primariei Comunei Costesti.

Utilizarea desemnata : evaluarea se realizeaza in vederea realizarii transferului dreptului de proprietate
asupra terenului, de la proprietar (U.A.T. Costesti, cllientul raportului) catre concesionarul actual al
terenului.

Tipul valorii: Valoarea echitabila.

Conform standardeler de evaluare Cadrul General, definitia valorii echitabile: “Valoarea echitabila este
pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostinta de
cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti "

Data de referinta a evaluarii pentru care sunt valabile concluziile prezentului raport este 15.07.2025

Inspectia terenului a fost efectuata in data de 15.07.2025 de de catre evaluator State llie Cristian, in
prezenta concesionarului actual.

Evaluatorul nu are niciun interes in proprietatea evaluata, asa cum apare si in certificarea evaluarii acestui
raport. A fost evaluat intregul drept de proprietate pentru terenul (considerat liber) apartinand U.A.T.
Costesti.

Ca rezultat al cercetarii si analizei realizate, sinteza evaluarii prezinta succint datele de baza ale raportului
si opinia evaluatorului care indica valoarea echitabila, a dreptului de proprietate asupra terenului, pret
echitabil pentru un locator si un locatar, in cazul transferului permanent al activului, la urmatoarele valori:

Extras Valoare echitabila
Nr.crt. Proprietate imobiliara Suprafata (m?) Carte {rotunjit)
Funciara LEI €
1 Teren concesionat (Lot B22) 1.000 23480 48.000 9.500

Nota

- Valoarea estimata in acest raport o reprezinta valoarea echitabila, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare
a Bunurilor — valabile cu datat de 01.07 2025, ed.2025.

- Valoarea este o predictie, in cazul prezentului raport de evaluare reprezinta un pret echitabil pentru un locator si un
locatar, in cazul transferului permanent al activului la data evaluarii, fara organizarea unei licitatii, cu costuri/cheltuieli
asociate posibilitatii vanzarii la valoarea de piata a terenului

- Valoarea finala estimata nu contine TVA

- Valoarea este subiectiva

Evaluator, 23.07.2025

Ec. STATE llie Cristian 2 P\@mﬁ“ﬁgg}%\

Membru titular ANEVAR: EI, EBM, EPI| 757 © oy ‘ %)
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just pentru ambele parti specifice, identificate, luand in consijerare avantajele si dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din
tranzactie

3 [Raport_evglua_re Proprietati imobiliare (Teren intravilan' Lot B22 ) Sat Spataru Comuna Costesti, Judet Buzau
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CERTIFICARE.

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

v
v

AN

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

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

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

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

analizele si opinile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandatede ANEVAR , respectiv a standardelor
ANEVAR - valabile cu data de 01.07.2025 - ed.iulie 2025 ;

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator State llie-Cristian in data de
15.07.2025 in prezenta reprezentantului concesionarului;

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea vreunei
persoane evaluator sau ,specialist”.

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere
profesionala ia ALLIANZ-TIRIAC / ASIGURARI S.A.

Cu stima,

Ec. STATE llie Cristian !

Membru titular ANEVAR: &I, EBM, EPI
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CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARILI.

1.1. Subiectul evaluarii.
Proprietatea imobiliara este reprezentata de un teren in suprafata de 1.000 m?
Conform actelor puse la dispozitia evaluatorului $i care sunt atagate in copie, acestui raport de evaluare,
rezultd cd U.A.T. Costesti detine asupra terenului supus evaludrii un drept absolut?.
Informatiile au fost extrase din documentele puse la dispozitie, respectiv :
v' Teren (Suprafata = 1.000 m?) , carte funciara nr. 23480/Costesti, lot de teren B22.
v" Concesionar (i) la data evaluarii: D-L lonita Mihaita- conform contract de novatie
v" Teren concesionat, conform contractului de novatie nr.2276/6.09.2011.
- Cladiri/constructii edificate , inscris in carte funciara nr. 223480/Costesti:
- C1 - Locuinta P+M (Sc sol =114,30 m?* Scd =229 m?
- teren imprejmuit , 2 cai de acces pietonal si auto amenajate.

1.2. Identificarea clientului.

Client: PRIMARIA COSTESTI.
— sediul social: in comuna Costesti, judetul Buzéu, cod fiscal 2407559.
Destinatar: PRIMARIA COSTESTI.

1.3. Utilizarea desemnata.

Evaluarea se realizeaza in vederea realizarii transferului dreptului de proprietate asupra terenului, de la
proprietar (U.A.T. Costesti, cllientul raportuiui) catre concesionarul actual al terenului, fara organizarea de
licitatie, conform solicitarii scrise a concesionarului

1.4. Utilizatorul desemnat.

lonita Mihaita — concesionar la data evaluarii.
— Domiciliu : Sat Pietrosu, Comuna Costesti, str, Bujorilor nr,8, Judet Buzau

1.5. Identificarea evaluatorului si competentele acestuia.

State |. Cristian - Membru ANEVAR, specializarea: EBM/ EPV/ EI
Legitimatie nr. 16302,

Adresa:Mun. Buzau, Str.Uniriinr.303, birou nr.23, Judet Buzau;
E-mail: cristianstate2004@yahoo.com ;

Mobil: 0727/494313;

Activitatea desfasurata in domeniul evaluarii si alte domenii:
-» Evaluari proprietati imobiliare - EPI (case unifamiliale, hale industriale, apartamente, hoteluri,
pensiuni, etc.) ;
— Evaluari bunuri mobile - E.B.M. (ME/ — Masini, Echipamente si Instalatii),
— Evaluari intreprinderi — El.
— Contabilitate si analiza economica .

1.6. Moneda evaluarii

In vederea stabilirii unei valori definite, se va utiliza moneda RON cat si moneda euro (€) la cursul BNR din
ziua datei 14.07.2025 anterior datei de referinta a evaluarii (data inspectiei 15.07.2025). Curs de schimb
leu/ euro la data evaluarii: 5,0795 ron/ eur.®

2 Clientul este responsabil pentru acvuratetea si caracterul complet ala acestui tip de informatii,
*https://www.cursbnr.ro/
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1.7. Data evaluarii: 15.07.2025
In stabilirea unei valori definite, s-a facut uz de moneda EURO la cursul BNR din ziua datei de 14.07.2025
(anterior datei inspectiei : 15.07.2025) adica EUR 1.00 = 5,0795 RON

1.8. Data inspectiei: 15.07.2025
Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuatd personal de catre evaluator, in prezenfa reprezentatului
concesionarului, prin examinare vizuald, in data de 14.07.2025

1.9. Data raportului: 23.07.2025.

La baza efectudrii evaludrii, au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare date de
12.05.2025 data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre
evaluator.

1.10. Tipul valorii.
Avand in misiune evaluarii, confomitatii TIPULUI VALORII cu utilizarea desemnata, valoarea estimata o
reprezinta Valoarea echitabila, in cadrul transferului proprietati, luand in considerare avantajele sau
dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Evaluarea s-a facut tinand cont de prevederile cuprinse :
1) Standardelor generale de evaluare a bunurilor — SEV.ed.lulie 2025
SEV 100 — Cadru general,
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii,
SEV 102 - Tipul valorii,
SEV 103 — Abordari in evaluare,
SEV 104 - Informatii si date de intrare,
SEV 105 - Modele de evaluare,
SEV 106 - Documentare si raportare,
Standarde pentru active.
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Standarde pentr utilizari specifice.
SEV - 400 Verificarea evaluarii
Definitie Valoare echitabila, conform Standardelor ANEVAR:

lel2liililll

“Valoarea echitabila este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate,
afiate in cunostinta de cauza si hotarate, pret care reflecta interesele acelor parti.”

Valoarea echitabila, cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate, luand
in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.

Premisele valorii.

Standardul de evaluare SEV - Cadru General defineste valoarea echitabila astfel: Valoarea echitabila cere
estimarea pretului care este just pentru ambele parii identificate, luand in considerare avantajele sau
dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie. Aceasta, de obicei, este aplicata in contextul
judiciar. In contrast, valoarea de piati cere ca orice avantaj, care nu ar fi obtenabil de catre participantii pe
piata, sa nu fie luat inconsiderare.

Estimarea se face pe premisa:

— Vanzarii terenului catre concesionarul terenului, fara organizarea unei licitatii, cu respectarea
obligatiilor convenite.

— Luarea in considerare a costurilor de folosinta terenului, pe perioada concesiunii sau a altor costuri
de transfer a folosintei terenului( contracte de novatie, achitarea de datorii restante acumulate.etc,
costuri ce ii ofera concesionarului posibiltatea de a vinde ulterior la valoarea de piata

— Testarea valorii sinergiei ca urmare a investitiilor realizate de concesionar, asigurarii utilitatilor pe
proprietate, a efortului financiar de a construi in imobil intr-un interval scurt de timp;

— Luarii in consderare a evntualelor avantaje/ dezavantaje pentru partile interesate in realizarea
transferului:

Avantaje cumparator:

y o ITPSney eI = = — —_— —_— T £ '1‘1 C
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- Posesie a unuiteren fara a plati pentru el pretul pietei la data autorizarii si edificarii constructiei.
Dezavantaje cumparator:
- Alocarea de surse financiare proprii insemnate, pentru constructia de locuinta, intr-un termen limitat
- Preluarea unui teren concesionat de la o alta perscana care nu si-a indeplinit obligatille anterioare,
pentru care sa fie obligat in ai plati sumele restante.
Avantaje vanzator:
- asiguarea de venituri proprii bugetul local,
- dezvoltarea comunitatii, a zona in care a fost pus la dispozitie terenul pentru constructie.
Prin valoarea echitabila se va determina un pret care ar fi just pentru un locator si un locatar, fie pentru
transferul permanent al activului inchinat, fie pentru anularea datoriei aferente contractului de inchiriere.

1.11. Naura si amploarea activitatii evaluatorului.

Documentarea si analiza datelor in cadrul prezentului raport de evaluare s-a realizat strict in baza
documentelor puse la dispozitie de catre client , pentru care isi asuma raspunderea si a inspectiei in teren
efectuata de catre evaluator in prezenta clientului sau a utilizatorului desemnat. In cazul proprietatii subiect,
locatarul in perscana dneild-lui lonita Mihaita. Nu au existat limitari sau restrictii in cea ce priveste inspectia
sau punerea la dispozitie a setului minim de documente necesare evaluarii

1.12. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea.
Informatiile privitoare la proprietatea imobiliara supusa evaluarii, din cadrul acestui raport, provin din
inspectia proprietatii, studierii documentelor puse la dispozitie de catre client, a accesarii de informatii
publice privind proprietatea subiect.
Astfel. sursele de documentare ce au asistat |la pregatirea prezentului raport de evaluare au fost :
Extras de Carte funciara nr. 23480/Costesti.
Certificat de urbanism nr.24/12.04.2024
Autorizatie de constructie nr.19/14.05.2024
Proces verbal de receptie nr.3380/31.07.2024
Certificat de edificare nr. 3381/31.07.2024
Expertiza tehnica nr.2/719/2024.
Contract de concesiune nr.36/5.12.2001/Lot B22
Contract de Novatie nr.2276/6.09.2011
Site -uri :
- E-terra
Primariei UTA Costesti.4
- Site-uri imobilliare.5
Alte lucrari ;
- Inspectia amplasamentului, ce s-a realizat in prezenta reprezentantului concesionarului;
- Discutii cu reprezentantii primariei, si cu vanzatorii, ofertantii de proprietati similare.
In consecinta, au fost realizate fotografii ilustrative, au fost culese date scrise(prin efectuare de notite la
fata locului); in plus, informatiile raportului beneficiaza de completari detaliate venite din partea clientului.

Lidilill

1.13. Ipoteze si ipoteze speciale.

Cat priveste procedura documentarii acestui raport nu se pot face asertiuni privitoare la inexactitati ori
neajunsuri, datele culese dovedindu-se adecvate si conforme cu standardele cerute.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii prin prezentul raport, urmeaza sa isi schimbe proprietarul, prin
actul de vanzare — cumparare dintre proprietarul actual, si un cumparator hotarat. In cazul de fata actul de
vanzare — cumparare va urmarii tranzactionarea sub forma valorii echitabile avand in vederea vanzarea
catre un singur cumparator, fara organizarea de licitatie.In estimarea valorii echitabile s-au luat in calcul
anumite elemente ale valorii sinergiei, rezultate in urma combinarii drepturilor asupra proprietatii.
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La baza evaluarii stau si o serie de ipoteze si conditii limitative prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si conditii ca si cu celelalte aprecieri din
acest raport de evaluare:

_)

—>

Raportul de evaluare este valabil doar in situatia in care conditille de piata reprezentate de factori
economici, sociali si politici raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.Daca acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluéarii;
Aspectele juridice ce afecteaza subiectele si aspectele legate de dreptul de proprietate se bazeaza
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de proprietar si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare, astfel ca evaluatorul nu este responsabil pentru
acestea. Acesta nu isi asuma raspunderea in niciun fel cu privire la valabilitatea actelor si
documentelor puse la dispozitie, corectitudinea sau lipsa unor astfel de documente. De asemenea,
s-a avut in vedere principiul continuitatii proprietarului in cadrul proprietatii imobiliare subiect.
Proprietatile se evalueaza pe baza premisei ca se afld in posesie legald, responsabild cu un
management competent al proprietatii $1 in concordanta cu art. 703-708 si art. 746-748 Noul Cod
Civil. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil in circuitul civil;

Planurile si materialele ilustrative din acest raport au scopul doar de a ajuta cititorul raportului in
vizualizarea proprietatilor. Daca existd documente relevante (masuratori de cadastru, expertize,
etc.) acestea vor avea prioritate, evaluatorul rezervandu-si dreptul de a reveni asupra prezentului
raport in cazul modificarii datelor;

Daca nu se arata altfel in raport, evaluatorul nu are cunostintad asupra starii ascunse sau invizibile
a proprietatilor, inclusiv si nu doar acestea Acest raport nu oferd garantii explicite referitoare la
starea subiectului si evaluatorul nu este responsabil de existenta acestor situatii;

Evaluatorul a efectuat o inspectie a proprietatii imobiliare subiect al prezentulului raport, prin care
nu s-a intentionat evidentierea caracteristicilor acestei proprietati imobiliare, altele decéat cele
aparente despre acestea facandu-se mentiune in raport. Toate planurile schitele, planuri de
amplasament, detalii puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte si nu isi asuma nicio
responsabilitate in aceasta privinta,

Situatia actuala a proprietatii imobiliare( teren considirat liber) , si scopul procesului de evaluare au
stat la baza abordarilor in evaluare pentru ca valorile rezultate sa conducé la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietatilor in conditiile tipului valorii alese — valoarea echitabila;

Orice referinta in prezentul sub aspectul rasei, varstei, sexului sau alt grup individual a fost facut in
scop informativ.Evaluatorul a obtinut informatii opinii estiméari din surse considerate a fi corecte si
de incredere si nu isi asuma nicio responsabilitate in caz contrar situatiei;

Evaluatorul nu e obligat sa ofere Tn continuare consultantd sau sé depuna marturie in stanta relativ
la proprietatea Tn chestiune. Orice valori estimate se aplica terenului in intregimea sa evaluata
individual si orice divizare sau distribuire pe interese fractionate va invalida valoarea estimata; si
Opinia privind valoarea ca si alte concluzii ale raportului de evaluare presupun incheierea in mod
satisfacator a oricaror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o maniera responsabild. Procesul
evaludrii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finald este subiectiva.

1.14. Specialist
In redactarea prezentului raport de evaluare nu au fost folositi specialisti pe diverse teme necesare
documentarii sau argumentarii valorii finale.

1.15. Factori de mediu, sociale si de guvernanta
Evaluarea proprietatii subiect nu presupune luarea in considerare factori de mediu, sociali si de
guvernanta.

1.16. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.
Prezentul raport nu este afectat de restrictii de utilizare, difuzare sau publicare; nici nu exista limitari intru
folosirea sa de catre persoanele in folosinta carora este realizat, si anume clientul raportului (si a oricaror

alti utilizatori desemnati).
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1.17. Declaratia conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in Romania
Subsemnatul State llie Cristian,evaluator ANEVAR, certific ca :

— elaborarea prezentei lucréri se va realiza conform SEV - Standardelor de Evaluare a Bunurilor,

editia iulie 2025,si ca ,

— gradul de adecvare a tuturor datelor de intrare semnificative va fi estimat.
Daca pe parcursul misiunii de evaluare , devine clar ca termenii de referinta ai evaluarii nu vor conduce la
o valoare conforma cu SEV, evaluarea va fi considerata ca fiind neconform cu SEV. Acest fapt va fi transmis
in scris clientului, inainte de transmiterea raportului de evaluare.

1.18. Descrierea raportului de evaluare.

Raportul de evaluare este structurat in § capitole + Anexe.

Astfel in prima parte este redata sinteza evaluarii cu opinia privind valoarea rezultata.

in Capitolul 1 sunt inscrisi termenii de referinta ai evaluarii, in conformitate cu cerintele clientului si
standardele de evaluare valabile |la data redactarii raportului.

In Capitolul 2 sunt inscrise si prezentate date, informatii despre subiect, informatiile care au stau la baza
colectarii sde date si fundamentarii opiniei.

Analiza datelor de piata, a caracteristicilor pietei, cu o prezentarea generala a cererii si ofertei este redata
in Capitolul 3.

in Capitolul 4, se analizeaza cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare (teren liber), prin prisma analizei
testelor de verificare si este prezentata metodologia de evaluare, abordarile specifice evaluarii conform
standardelor, si se expliciteaza de catre evaluator metodologia de evaluare selectata pentru estimarea
valoarii pe baza calculelor si a rationamentului evaluatorului.Concluzia evaluatorului privind valoarea
rezultata se regaseste in Capitolul 5.

In finalul raportului de evaluare se regasesc o serie de documente ce au stat la baza intocmirii prezentului
raport de evaluare precum si imagini cu proprietatii imobiliare (teren intravilan, considerat liber) supusa
evaluarii, reprezentand Anexe ale raportului de evaluare.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR.

2.1. Acte de proprietate. Inscrieri in carti funciare. Alte date si informatii.

Acte de proprietate. Descrierea legala.
Proprietatea imobiliara este reprezentate de teren intravilan, construibib, cu constructie edificata de
concesionar pe acesta, conform obligatiilor asumate in contractul de concesiune sau alte acte emise.
Avand in vedere motivul evaluarii si cerintele clientului, terenul(liber) fara constructii, reprezinta subiectul
evaluarii, acesta fiind inscris in cartea funciara a comunei Costesti.

Evaluarea se va face pe baza actelor, datelor, informatiilor primite de la client

Documentele prezentate de catre client, atesta dreptul absolut de proprietate al acestuia (U.A.T. Costesti),
asupra lotului de tere supus evaluarii.

v Teren intravilan Lot B 22 (Suprafata teren = 1.000 m?);

Sarcini, servituti, superficii.

Ocupanti. Contracte de concesiune.

La data inspectiei, proprietatea imobiliara este concesionata catre persoana fizica, titulara a unui contact
de concesiune .Utilitatile de care beneficiaza proprietatea imobiliara, asigurate de concesionar pe pericada
concesionarii : energie electrica, apa curenta( reteaua publica), fosa septica, canalizare( in curs - retea
executata , nefunctionala la data evaluarii)

Astfel din datele inscrise in documente si obtinute de la reprezentanti clientului rezulta urmatoarele date
pentru analiza si evaluare, legate de sarcini servituti, superficii .

CONTRACTE DE CONCESIUNE.

1) Teren in suprafata de 1.000 m?( lot K4)

— Teren (suprafata = 1.000 m?), constructii edificate: C1 - locuinta P +M (Sc sol =114,3 m%* Scd =
229 m?) situat in intravilan sat Costesti, strada Dumbravirtei nr.28 , Comuna Costesti, Judet Bu
aflat in proprietatea Primariei Comunei Costesti.

— imprejmuire teren cu poarta de acces auto si pietonal.
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— Cladiri

- C1 - Locuinta rezidentiala cu fundatie de beton, stadiu de realizare a cladiri , parter
finalizat, mansarada fara finisaje interuioare- un curs de amenajare , cu finisaje interioare
Concesionar (i): La data evaluarii: lonita Mihaita
Nota/ Obs:

— Contract de concesiune nr.36/5.12.2001) : Sandu Florin

—» Contract de novatie nr. 2276/6.09.2011/ lonita Mihaita

— Costuri preluare contract de concesiune Lot B22 : fara costuri justificate prin documente

2.2. Istoric privind comuna Costesti, Judet Buzau.
Prezentare Primaria (U.A.T.) Costesti
Informatii generale

e Suprafata: 2739 ha;

e Populatie; 2442;

e Populatie activa: 1070;
Localitati aflate in administratie; Costesti, Spataru
Asezarea geografica.
Costesti este o comuna din judeful Buzau, Muntenia, Roménia, formata din satele Budisteni, Costesti
(resedinta), Gomoesti, Grosani, Pietrosu si Spataru. Suprafata intregii comune este de 5710 ha, din care
intravilan 361 ha si extravilan 5350 ha. Este o comuna de marime medie in cadrul judetului Buzau si prin
asezarea sa se incadreaza in reteaua de localitati suburbane ale municipiului Buzau. Comuna se aflé in
sudul judetului, in cadmpia Buzdului, subdiviziune a Campiei Romane, in vecindtatea sud-esticd a
municipiului Buzau, in zona sa suburbana. Ea este strabatuta de soseaua nationald DN2, care leaga Buzaul
de Bucuresti. Din acest drum, pe teritoriul comunei, se mai ramificd doua, importante sosele nationale: la
Costesti, DN2C asigura legatura Buzaului cu Slobozia, iar la Spataru se ramifica DN2B, drum care duce
tot spre Buzau, dar trece prin sud-estul orasului si duce catre Braila. in afari de aceste drumuri nationale,
la Costesti se ramifica din DN2 si soseaua judeteana DJ 203G, care duce cétre statiunea Sarata-Monteoru.

2.3. Descrierea terenului.

Terenul supus evaluarii, este reprezentat de suprafata de teren a lotului concesionat si inscris in cartea
funciara de pe raza localitati Costesti/Buzau.

Lot B 22 : Teren (Suprafata = 1.000 m?)

Extras de carte funciara nr.23480/Costesti
Vecinnatarti

— Preponderent: Case de locuit.
Suprafata teren = 1.000 m?
Destinatie conform PUG aprobat si certificat urbanism : constructii administrative si social cutturale
Descriere localizare teren. La iesirea din Sat Costesti, Judet Buzau pe sensul de mers catre Bucuresti cu
acces pe un drum pietruit fara alte amenajari, din Drum E 85
Deschidere de 20 ml la strada pietruita(rd.1), drum paralel cu E 85,
Forma terenului = regulata(dreptunghiulara);
Categoria de folosinta teren : curti- constructii - intravilan
Proprietate cu utilitati asigurate de catre concesionar pe proprietate (energie electrica - retea, apa curenta
- retea publica, canalizare — functionala cu fosa septica , canalizare — retea publica in curs de finalizare)
Constructii pe teren. C1 Locuinta Sc sol =114,3 m?, Scd = 229 m?), regim inaitime P+M 2).

2.4. Concluzii privind zona, amplasamentul lotului de teren si constructiilor aferente.
Calitatea retelelor de transport: pietruite
Caracterul edilitar al zonei: Rezidential.
Tipul Zonei
— Intravilanul localitafilor Costesti si Spataru, comuna Costesti.
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In zona se afla:
— Drumul €85 ce face legatura cu Municipiul Buzau, pe directia de mers catre Bucuresti
— Terenuri in vecinatate : terenuri intravilane
— Terenuri in apropiere: terenuri agricole, pasuni, padure.

Utilitati Edilitare:

Retea de energie electrica: da;

Retea de apa- curenta: da;

Retea de gaze: nu exista ;

Retea de canalizare: da( in curs de finalizare ca functionalitate);

Retea de telefonie: nu exista;

Retea de energie termica: nu exista

Gradul de poluare orientativ:
— Poluare cu noxe auto: mica

Concluzii privind zonele de amplasare:
— Lotul de teren are o amplasare accetabila, find aproape de drumul european E 85.
— Accesul este facil, pe drum pietruit cu acces indirect la E 85

R

CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE.

3.1. Analiza de piata.
DESCRIEREA PIETELOR SPECIFICE.

Tipul si arealul de piata analizat .
Definirea pietei.

Piata imobiliarad se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba
drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.Aceasta piatad se defineste pe baza tipului de
proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor gi chiriagilor tipici. Piata
imobiliara este influenfatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor i cumparatorilor gi are
caracteristici diferite de cele ale piefelor eficiente (este foarte sensibild la situafia pietei de munca si
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii i
rata dobénzii, este o piata care nu se autoregleaza, ci este afectatad de multe reglementari guvernamentale
si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere $i
ofertd, cererea poate fi volatila datoritd unor schimbari rapide in marimea $i structura populatiei).

Zona in care se afla proprietatea imobiliara supusa evaluarii este situata in intravilanul satului Spataru,
comuna Costesti, judeful Buzau.

In cazul prezentului raport, tindnd cont de estimarile privind “cea mai buna utilizare”, piaa se defineste ca
“piata terenurilor intravilane din comuna Costesti, sat Spataru”.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si perspectiva dezvoltarii
zonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specificad si oferta competitivd pentru tipul de
proprietate delimitat.

in cazul prezentului activ, tindnd cont de estimérile privind cea mai buna utilizare, piaa se defineste ca
piata terenurilor intravilane libere de constructii.

Piata specifica

in cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietatilor. Aceasta este proprietate imobiliara , respectiv este considerata teren liber,
situat in comuna Costesti si sat Spataru, gi se evaluaeza in ipoteza unei posibile viitoare dezvoltari prin
construire a terenului, conform amplasamentelor vecine, cu aceleasi caracteristici tehnico-economice%ca
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ale terenulur supus evaludrii.Valoarea unui teren creste automat, dacd existd pentru el o Autorizatie de
construire, un proiect sau un Plan Urbanistic de Dezvoltare(PUD) aprobat. Avand in vedere cele prezentate,
piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor imobiliare tip teren intravilan, piata a carei
arie geografica se poate defini ca fiind zona Costesti. In analiza acestei piete am investigat aspecte legate
de situatia economica la nivel local, comportamentul participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea
specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Natura zonei:

Zona rezidentiala de caselvile,

Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare;

Din punct de vedere economic. economie in stagnare

Informatii despre taxele si impozitele locale : impozite specifice pentru comuna Costesti

Evolutia pietei. Cererea. Oferta.
Analiza ofertei.

Cumpdratorii de terenuri cu putere financiard au nevoie de suprafete mari. In plus mai au nevoie si de
conditii favorabile pentru realizarea unor constructii care sa le permita recuperarea banilor i obfinerea unor
venituri rezonabile.

Piata terenurilor aflata pana nu demult intr-o situatie aparent iremediabila, este revitalizata de investitorii
din segmentu! dezvoltatorilor imobiliari. Preturile insa, sunt in crestere in cazul suprafetelor construibile
mici.

In ceea ce priveste restul pietei terenurilor, preturile au ajuns la valorile anilor 2008-2009, unii analisti ai
acestui segment fiind de parere ca,cresterea va continua intr-un ritm lent dar stabil.

Terenurile aflate Tn zone cu acces dificil sau care nu beneficiaza de infrastructurd dezvoltatd vor avea
preturi scazute de tranzactionare.

Ofertele de vanzare ale terenurilor in zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata si asimilabile
sunt cuprinse intre 15 gi 40 €/m?, in functie de distanta de la soseaua principald si pozitionare.

Analiza cererii.

Anul 2025 este caracterizat de specialigti drept un an de permanentizare a situatiei resimtite in anul anterior.
Existd semne de crestere a pietei imobiliare.

Preturile terenurilor au cunoscut, in anul 2024, o crestere semnificativa, in medie de 5%-10% fata de anul
2023, chiar si cu un un procent de 30-35% in zonele in care este accentuata dezvoltarea infrastructurii (
punerea in functiune a unor portiuni de autostrada), aprecieaza firmele de consultantd imobiliara.
Companiile de profil vad un avans mai important pentru terenurile din zonele considerate mai putin
atractive.

Evolutia preturilor din acest an va continua tendinta de crestere inceputa anul trecut.

Cererea de terenuri in aceasta zona este limitata, deoarece cumparatorii sunt bine informati si doresc sa
achizitioneze terenuri cu regim agricol pe care pot sa le treaca in intravilan.

Rezulta ca din punct de vedere al cererii pentru terenuri din zona in care sunt localizate cele subiect al
evaluvarii: cerere in stagnare, fara crestere.

Piata terenurilor din proximitatea U.A.T.Costesti, prezinta un grad de particulariate, in sensul, exista o oferta
si 0 cerere mare pentru tranzactiile cu terenurui intravilan, in special pentru cele situate, zona Sat Spataru,
respectiv de la Intrarea in sat Spataru pe sensul de mers catre Municipiul Buzau.Oferta si cererea este
mare pentru terenuri intravilan, amplasate in zona scolii din Spataru, langa zona de padure.

Cererea pentru astfel de proprietati se manifesta, din partea persoanelor fizice in scopuri rezidentiale/ case
de vacanta.Cererea in zona studiata este in crestere ca urmare a investiitlor in infrastructa , drumuri
preconiizate a se realiza in perioada imediat urmatoare: Finalizare Autostrada A7, si Inel Orbital Municipiul
Buzau.

Oferta de proprietati similare, din zona studiata, este compusa din terenuri cu suprafete comparabile sau
terenuri mai mari, cu posibiliate de parcelare, comparabile cu proprietatea subiect. Oferta de terenuri, egte
cea a terenurilor cu destinatii similare, constructia de case rezidentiale situate in judetul Buzau.
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La data evaluarii oferta de terenuri este in crestere, datorita apropiere termenului de punere in functiune a
autostarzii A7.

Echilibrul pietei. Date de piata.

La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in putin in dezechilibru, oferta este semnificativa, insa
cererea este mai mare, in sensul ca exista o tendinta, pe fondul situatiei la nivel mondial, in care multe
familii, cauta sa achizitioneze un teren in proximitatea oraselor, municipiu de judet.

Date despre tranzactii (terenuri).
Din analiza ofertelor din piata rezulta s-au desprins urmatoarele :
- In zona spatarul ( sat vechi), terenuri libere langa scoala au oferte cuprinse intre 45-50 €/m?, 30-
40 €/m?, 30 — 35 €/m?, 20 — 25 €/m?, pentru terenuri cu suprafete 500-1.000 m?, in functie de
localizare.
- Valoare proprietati imobiliare : Teren _ cladire rezidentiala in zona sat spataru/ sat costesti :
100.000 — 130.000 €, (CIN /cladire rezidentiala cu Scd de cca. 100 m?).
- Prin extragerea valorii cladirii din valoarea unie proprietatii ar rezulta o valoare estimata a
terenului cuprinsa intre 10 -35 €/m2
In zona in care este amplasat terenul, subiect al evaluarii, incepand cu anul 2021 au aparut si oferte de
vanzare a terenurilor cu concesionari, acestea se situeaza in intervalul 3.000 - 7.000 €.Preturile variaza
in functie de taxele achitate pe contractele de concesiune incheiate initial, pe care nu au fost edificate cladiri
rezidentiale.

Date despre tranzactii (teren + constructie/cladire rezidentiala).

Din analiza de piata a proprietatilor imobiliare, formate din terenuri, cu suprafete intre 500 m? st 1.000 m? si
cladiri rezidentiale cu Scd desfasurata de cca 100 m?, de pe raza comunei Costesti,a aatelor din apropiere
in urma inventarierii acestora, s-a constatat ca aceste proprietati au preturi de tranzactionare intre 100.000
€ si 130.000 €, cu stadiu de finalizare al constructilor de 100%( mobilate/utilate sau nemobilate/neutilate)}

Previziuni pentru perioada urmatoare. In perioada imediat urmatoare este de asteptat sa asistam la o
cresterea valorilor de tranzactionare a terenurilor intravilane, din proximitatea U.A.T.COSTESTI, ca urmare
a cresterii interesului pentru constructiile de case unifamiliale, in proximtatea orasului Buzau, Municipiu de
judet Mecanismul “de pref”. Orice piata este definita de spatiul geografic, produse, numaru! de cumparatori
si vanzatori.

Piata imobiliara este interactiunea intre persoanele care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri
- in speté bani.

Piata imobiliara pentru proprietatea ce face obiectul evaluarii este o piata inactiva, al carei dinamism este
foarte scazut.

Conform inspectiei efectuate la fata locului si identificarii caracteristicilor terenului, cea mai mare problema
pentru un cumpdrétor o reprezintd obtinerea autorizatiei de construire. Evaluarea se face in ipoteza pastrarii
utilitatii actuale a terenului.

Preturile au crescut pentru majoritatea terenurilor.

Pentru anul 2025 se estimeazéd o evolutie ascendenta in continuare a pietei imobiliare, insa pe termen
mediu se considera ca se va inregistra o agezare a preturilor la nivel general.

Piata de terenuri va ramane, in 2025, o piatad a vanzatorilor , in care tranzactiile se vor incheia doar la
prefuri competitive. Este important ca proprietarii sa ramana flexibili, atat in materie de preturi cat si in
diferitele structuri pe care le pot imbraca tranzactiile.

Se estimeaza cresteri de preturi n viitor.

Totusi, cresterea cotei de TVA, incepansd cu mijlocul anuli 2025, va duce la inrautatirea conditiilor de
finantare prin aparifia si dezvoltarea in uitimii ani a creditului ipotecar/imobiliar, cat si a crediteior
nenominalizate de trezorerie pe termen lung cu valori mari, este un factor care duce la impulsionarea
cererii.

Rezulta ca din punct de vedere al echilibrului pietei : cererea poate fi mai mare decét oferta, insa cu
tranzactii mai putine, piata putand fi considerata o piatd a cumparatorilor,

"3 | Rapont evaluare. Proprietati imobiliare (Teren intravilan: Lot B22 ) Sat Spataru Comuna Costest, Jadet:Buzal
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CAPITOLUL 4 - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE.

4.1. Analiza Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare.

CMBU - cea mai buna utilizare.
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in urméatoarele capitole ale raportului de evaluare
Cea mai buna utilizare este definitd ca utilizarea probabild,rezonabild si legald a unui teren sau a unei
proprietati construite,care este posibila fizic, fundamentata adecvat financiar fezabila si care determina cea
mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urméatoarele situatii:

— Cea mai buna utilizare a terenului liber

— Cea mai buna utilizare a terenului construit.
Pe caz concret, nu se pune problema demolarii constructiei iar valoarea constructiei de la data evaluarii
este mai mare decét valoarea amplasamentului considerat liber astfel, cea mai buna utilizare se va estima
in ipoteza terenului construit, unde evaluatorul va raspunde la intrebarea daca constructia existenta trebuie
pastratd in starea actuald sau trebuie transformata prin conversie/ renovare/ modificare cu scopul de a
deveni mai valoroasa. Aici, proprietatea este ocupatd de proprietar iar evaluarea trebuie sa tind cont de
orice modernizare ce este in concordanta cu preferintele pietei.
Conform Standardelor de Evaluare-ed.iulie 2025, cea mai buna utilizare a unei proprietali imobiliare trebuie
sa indeplineasca succesiv patru criterii.Ea trebuie sa fie:

— Permisa legal,

— Posibila fizic;

— Fezabila financiar;

— Maxim productiva.
Analiza s-a efectuat tinandu-se cont de cele patru forte care se exercitd asupra unui bun (activ) : conditiile
guvernamentale, conditiile de mediu, conditiile sociale si situatia economica. Proprietatile subiect sunt in
zona exterioara a localitatii (sat) Spataru si Costesti, predominata de casa de locuit.
Datoritd vecinatatilor imediate, majoritar rezidentiale, normelor urbanistice si perspectivelor pe termen
mediu si lung, caracteristicilor proprietatii analizate, cea mai buna utilizare este cea locuinta de utilizare
rezidentiala — casa de locuit.

4.2. Prezentare metodologii de evaluare. Abordari in evaluare,

Abordarea prin cost.

In evaluarea terenului subiect, avand in vedere tipul valorii , respectiv valoarea echitabila, s-a decis a nu
se utiliza aceasta abordare, cu metodele ei specifice, intucat s-au avut in vedere o serie de avantaje si
dezavantaje a partilor identificate in transferul dreptului de prorpietate.

Abordarea prin venit.

Abordarea prin venit reprezinta una din cele trei abordari traditionale pe care evaluatorul le poate folosi
in procesul de evaluare. Aceasta consta din metode, tehnici si proceduri matematice pe care evaluatorul
le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii imobiliare de a genera beneficit (de obicei din venituri
banesti si din valoarea de revanzare) si sa transforme aceste beneficii intr-o indicatie asupra valorii
actualizate a acestora.Proprietatile imobiliare care genereaza venituri se achizitioneaza ca investitii,
proprietarul fiind interesat de capacitatea de a produce profit (direct proportional cu valoarea proprietatii).
Analiza datelor privind cheltuielile si veniturile aferente unei proprietati constituie punctul de plecare in
aplicarea metodelor de randament in evaluare.Masurarea castigurilor se face in general sub forma
randamentului asteptat sau a ratei de fructificare .Ratele de fructificare pot fi rate de capitalizare
bazate pe castiguri sirate de actualizare aferente costurilor. Valoarea proprietatilor se calculeaza dupa
formula:

Vpropr = VNE/c;
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Capitalizarea directa este 0 metoda folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net asteptat
intr-un indicator de valoarea proprietatii. Transformarea se realizeaza fie prin divizarea castigului estimat
printr-o rata de capitalizare fie prin multiplicarea cu un factor corespunzator de multiplicare (inversul ratei
de capitalizare).

Principalele elemente utilizate in aplicarea metodei prin venit sunt:

e Venitut brut potential (VBP) anual;

e Venitul brut efectiv (VBE) anual;

e Venitul net efectiv (VNE) anual,

e Rata de capitalizare a veniturilor nete,

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

Astfel, abordarea prin venit cuprinde doua etape:

i) Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare care include cladirea subiect al evaluarii,
precum si aportul terenului corespunzator a cesteia;

i) Estimarea valorii de piata a cladirii, utilzand metoda costului de inlocuire de nou.

iii) Alocarea valorii de piata obtinuta in etapa (i) intre valoarea cladirii si valoarea terenului.

Nu s-a considerat ideal si aplicabil a se utiliza aceasta abordare terenului ce face obiectul evaluarii, datorita
faptului ca, terenul face obiectul unei concesiuni, si zona este una de locuinte familiale. Nu se regasesc
oferte de inchirierere pentru astfel de constructii in zona.S-a decis a nu se utiliza aceasta abordare, cu
metodele ei specifice.

Abordare prin piata.

4.3. Evaluarea proprietatii imobiliare. Abordarea prin piata.

Evaluare teren.

In evaluarea proprietatilor imobiliare, teren considerat liber, evaluatorul a ales abordarea prin piata
(informatii si date suficiente), respectiv s-a ales metoda comparatiei directe, si a tehnicii: Analiza
comparatiei de piata.

Astfel, abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea proprietatii imobiliare subiect,
cu alte propritatii imobiliare identice sau similare al caror pret se cunoaste. Astfel, preturile si informatiile
referitoare la propritati imobiliare similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de asemanari si
diferente prin analiza calitativa, care recunoaste ineficienta pietelor imobiliare ca si dificultatile calcularii cu
precizie matematica a ajustéarilor.

Este esential ca evaluatorul s& explice logica aplicatd in efectuarea ajustarilor astfel incat sa ajute
utilizatorul raportului de evaluare sa inteleaga in ce mod au fost determinate ele.

Ca si metoda de evaluare,in cadrul abordarii prin piata, metoda comparatiei de piatd este dominata de
principiul substitutiei, conform céruia, niciun cumparator prudent nu va plati pentru o proprietate un pret mai
mare decat cel cu care ar cumpdra o alté proprietate cu aceeasi utilitate si atractivitate, intr-un interval
rezonabil.

Prima etapa a acestei abordari consta in obtinerea preturilor de tranzactionare cu proprietatii imobiliare sau
similare tranzactionate recent pe piatd. Daca existd putine tranzactii recente, poate fi util sa se ia in
considerare comparabile identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie analizata critic.

Analiza preturilor comparabilelor este urmata de efectuarea unor ajustari ale acestora pentru a evidentia
diferentele dintre caracteristicile specifice ale imobilelor numite elemente de comparatie, cum ar fi :
drepturile de proprietate, restriclile legale, conditile pietei (data vanzarii), data ofertei, cheltuieli post-
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Elementele de comparatie care difera de la caz la caz sunt: caracteristicile fizice (suprafata), lungime front
stradal(deschidere), forma, utilitati disponibile ( pe proprietatefin apropiere), localizarea,cea mai buna
utilizare, etc
In vederea aplicarii metodei selectate s-au identificat terenuri ce reflecta caracteristici similar cu
proprietatea subiect. Identificarea s-a realizat tinandu-se cont de urmatoarele caracteristici, elemente de
comparatie:
Localizare/ locatie;
Suprafata totala;
Acces la drum public;
Utilitati si
Utilizarea/ intrebuintarea pretabila proprietatii imobiliare (teren liber) subiect.
Valoarea sinergiei, respectiv valoare de comasare rezultata
In procesul de evaluare s-au analizat comparabilele identificate in piata, cele selectate pentru evaluarea
proprietatilor imobiliare, fiind prezentate in:

— Anexa 1 : Prezentare comparabile selectate.
Tot in anexele raportului de evaluare, este prezentat calcul si estimarea valorii echitabile a proprietatii
imobiliare, teren considerat liber pe baza ajustarilor efectuate asupra comparabilelor identificate, Calcule
lesunt prezentatate in

— Anexa 2 : Fisa evaluare Proprietate Imobiliara {teren liber).
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CAPITOLUL 5. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Reconcilierea rezultatelor. Valoarea estimata, opinia §i concluziile evaluatorului

A fost folosita o singura abordare, abordarea prin piatd (analiza calitativa - metoda comparatiilor directe, in
evaluarea proprietatilor imobilare (terenuri intravilane) ce fac obiectul prezentului raport de evaluare.
Criteriile de baza ce m-au condus in alegerea valorii finale sunt: adecvarea, precizia, calitatea si cantitatea
informatiilor utilizate in prezentul raport. Tipul valorii avut in vedere in prezentul raport este valoarea
echitabila asa cum a fost ea descrisd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, valabile cu 01.07.2025 -
ed.iulie 2025. Aceste standarde au fost respectate in utilizarea abordarii prin piata, considerata adecvata
cazului din prezenta evaluare pentru a obtine o indicatie asupra valorii proprietatilor imobiliare subiect,
reprezentata de valoarea echitabila, a terenului considerat liber.

Drept urmare, evaluatorul propune valorile obtinute ca urmarea a abordarii prin piata:

Extras Valoare echitabila
Nr.crt. Proprietate imobiliara Suprafata (m?) Carte (rotunijit)
Funciara LEI €
1 Teren concesionat (Lot B22 ) 1.000 23480 48.000 9.500

Nota:

- Valoarea estimata in acest raport o reprezinta valoarea echitabila, asa cum este ea definita in Standardele de Evaluare
a Bunurilor — valabile cu data de 01.07.2025, ed.2025.

- Valoarea este o predictie, in cazul prezentului raport de evaluare reprezinta un pret echitabil pentru un locator si un
locatar, in cazul transferului permanent al activului la data evatuarii, fara organizarea unei licitatii, cu costuri, cheltuielii
asociate posibiliatii vanzarii la valoarea de piata.

- Valoarea finala estimata nu contine TVA.

- Valoarea este subiectiva.

Expert EVALUATOR: El, EBM, EPI 23.07.2025
Ec. Cristian I. STAT
Legitimatie nr. 16302
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ANEXE.
Anexa 1.Prezentare comparabile terenuri selectate.

Comparabile teren liber

T1 - S 1.000 = m?* 30 €/m?; Localizare sat Spataru, comuna Costesti/Buzau ( cartier nou- in spate
perete antifonic, sens de mers catre Bucuresti).

Sursa : https://www _storia.ro/ro/oferta/teren-spataru-satul-nou-
IDDAFD?_gl=1*1m3n5my*_gcl_au*NDMwMjMSOTcOLE3NDY3MDkyMzQ.*_ga*MTgzNjQSMDU4MC4xN
JU2NTc5Mzgy*_ga_NK3K3T1FT5*czE3NDY3MDkyNDAkbzc4JGewJHQxXxNzQ2NzASMjQw)GowJGwwJG
gw*_ga_1XTP46N9VR*czE3NDY3MDkyNDEkbzlwOCRNMSROMTcONjcwOTIOMIRGQMCRsMCRoMA...

Descriere

Teren de 1.000 mp, intravilan, cu deschidere 20 ml, intre case, linia 1.
Cu toate utilitatile disponibile si acces facil la drumurile principale.
Acest teren reprezinta o oportunitate ideala pentru constructie locuinta.
PRET( oferta) : 30.000 euro.

Informatu suplimentare — contact proprietar/ofertant. Data : 16.07.2025
Nr.telefon contact: 0723 466 911
Valabilitate oferta la data evaluarii : confirmata
- Localizare (detalii): cartier nou- in spate perete antifonic, pe sens de mers catre Bucuresti).
- Deschidere teren : 20 ml
- Amenajari teren (imprejmuire, alei interioare, etc): fara
- Utilitati (distante estimate fata de proprietate): pe proprietate.

N
Print screen- oferta
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Despre agentie

REAL Imobiliare Buzau
Agantie imobiliard

o s Q 0723466 91

Ceantru - Cuza voda nr 1-3, etaj 2. 120013, Buzau, Buzau (localitata)

T2 - S 1.000 = m¥ 18,5 €/m?; Localizare sat Spataru, com.Costesti/Buzau(cartier vechi- in spatele
scolii din Spataru, linia langa padure).

Sursa :_https.//www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-spataru-buzau-

IDCQeg? gl=1*pbsamt* gcl au*NDMwMjMSOTcOLiE3NDY3MDkyMzQ.* ga*MTgzNiQSMDU4MC4xN|jU
2NTc5Mzgy* ga NK3K3T1FTS*czE3NDY3MDkyNDAkbzc4JGewJHQxNzQ2NzASM|QwJGowJGwwJGg
w* ga 1XTP46N9VR*czE3NDY3MDkyNDEkbzIwOCRNMSROMTcONjcwOTI4OCRGMCRsMCRoMA..

Descriere

Agentia Alice Imob va propune spre vanzare teren intravilan in Spataru, in suprafatd de 1.000 mp, cu o
deschidere de 50,70 ml. Terenul se se afla intre case, iar utilitatile avem la strada - curent electric, apa si
este liber de sarcini detinand toate actele de cadastru si intabulare si se vinde la pretul de 18,5 euro mp (
18500 euro).

Informatii suplimentare — contact proprietar/ofertant. Data : 16.07.2025
- Nr.telefon contact: 0733 892 238
- Valabilitate oferta la data evaluarii : confirmata
- Localizare (detalii): cartier vechi- in spatele scolii din Spataru, linia langa padure).
- Deschidere teren : 50 ml
- Amenajari teren ( imprejmuire, alei interioare, etc): fara
- Utilitati (distante estimate fata de proprietate): a limita proprietatii

Print screen- oferta
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Despro agentie

J ALICEIMOSB
Agentia imobittard
) o
ALICE 1MOB %, 0773892238

Alesandru Marghiloman. NR 121, ET 1 Buzau, Buzau (locaolitote)

T3 - S 1.570 = m?*/12 €/m?; Localizare sat Spataru, com.Costesti/Buzau (sat spataru vechi - sens de mers
catre Buzau, cu acces din E 85)

Sursa :_https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilanspataru/7h4g3490208g7415¢ehididhfh1hhg2e7.html? gl=1*9bkdav* up*MQ..* gs*MQ..&qclid=Cj
OKCQjwm93DBhD ARISADR DjE7ax5XIlyTXK60zCOJE6DWNEXF0Wy64srKbMt6DfUPKSw2pFYCX4RK
waApiEEALw wcB

Descriere oferta.
De vanzare 1570 mp teren intravilan,in Spataru, cu CF, drum de acces, posibilitate de curent electric , apa
curenta , canalizare in proiect.12 euro mp. Pub

Informatii suplimentare — contact proprietar/ofertant. Data : 17.07.2025
- Nr.telefon contact. 0760 926 673
- Valabilitate oferta la data evaluarii : confirmata.
- Localizare : sat spataru vechi, sensul de mers catre Buzau, strada cu Biserica
- Deschidere teren : 80 ml{ adancime 20 ml, latime 80 ml)
- Amenajari de teren : fara
- Utilitati (distante estimate fata de proprietate) : in apropiere
- Stare drum de acces : pamant
- Teren rezultat in urma dezmembrarii unei parcele de 3.700 m?( in urma de dezmembrarii au
rezukltat 3 lutrui 2x 700 1 x 1570 cu drumuri de servitute de 4 ml)

Print screen- oferta.
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Comparabile Proprietate imobiliara.

P1: Pret/of = 125.000 €, St= 1.000 m?/Su = 174m?. Localizare sat spataru/cartie nou.

Sursa : hitps://www.storia.ro/ro/oferta/casa-tip-parter-spataru-comision-0-IDCLck
Descriere

Casa de vanzare in Spataru — 3 camere, teren 1.000 mp, 125.000 €

Suprafata construita: 174 mp /Locatie: Spataru/Teren: 1.000 mp (concesionat) / Pret: 125.000 €

Va prezentam spre VANZARE casa tip parter, situatd intr-o zona linistitd din Spataru, construita din
caramida si edificata in 2022, perfectd pentru o familie care isi doreste confort $i spatiu.

Compartimentare eficienta:

- Living generos

- 3 dormitoare

- Bucatarie mobilata si utilatd

- Baie

- Hol

- Terasa acoperita — loc ideal pentru relaxare

Dotéri si beneficii:

- Incélzire eficient: Centrala pe pelefi

- Confort: Aer conditionat, parchet, gresie si faianta

- Tamplarie PVC cu geamuri termopan

Acoperis rezistent din tabla.

Curtea spatioasa oferd muitiple posibilitati de amenajare, fie ca iti doresti un loc de joaca pentru copii, 0
gradina frumoasa sau un foisor pentru serile de vara,
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Contacteaza

Tina Prundea - ARGOTA
Imobiliare

ARGOTA Imobiliare

¢, 0765130130

P 2: Pret/of = 130.000 m?, St= 500 m?/ Su = 166 m®. Regim inaltime P+M/Localizare sat spataru/cartie
nou

Sursa : hitps://iwww.storia ro/ro/oferta/exclusivitate-casa-noua-tip-p-m-pod-zona-spataru-

IDCPEh? gl=1*1xv3hju* gcl au*NDMwMjMSOTcOLIESNDY3MDkyMzQ.* ga*MTazNiQSMDU4MC4xNjU
2NTc5Mzgy* ga 1XTP46N9VR*czE3NDc2NTA3IMDgkbzIwOSRNMSROMTcONzY 1MiM4AMCRgMCRsMC
RoMA..* ga NK3K3T1FT5*%zE3NDc2NTA3MDkkbzc5JGexJHQxNzQ3NjUxMjgzJGowJGwwJGaw
Descriere

Compania PRO IMOB Manolache & Partners va prezinta spre vanzare case noi tip P+M+Pod in
localitatea Spataru, construita si edificata in anul 2024 din caramida si cadre de beton, acoperita cu tigléa
metalicd de 0.5, avand o suprafata desfasurata de 226 mp si 166 mp utila.

Imobilul este compartimentat astfel :

- Parter - living spatios, dormitor, bucatarie, casa scarii, camera tehnica si grup sanitar,

- Etaj - 1 dormitor matrimonial cu iesire in balcon si baie proprie, doua dormitare, dressing, grup sanitar si
hol.

Casa beneficiaza de finisaje moderne precum gresie, faiantd, parchet, centrald termica,tamplarie PVC cu
geam tripan si este racordata la apa curenta, curent electric si dispune de stocator de gaze si fosa
septica.

Terenul aferent constructiei insumeaza 500 mp si este imprejmuit cu gard din placi de beton.

Pretul de vanzare al acestui imobil este de 130.000 euro.

5 storiaro/rofofer i ip-p-m-pod: 5p: DCPEN?_ gl = 1 "0akoo1 " .ge), au NDIAWMMS OTOLEINDY 3MDy M2Q * ga* MTgzNJOSMOUMCA NAIZNTCS M gy™ ga_ IXTPASNIVR* E INDCSOTyMOMEKD2E
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Octavian llie
PRO IMOB

¢, 0771558216

P3 : Pret/of = 119.000 m?, St=1.378 m* Su = 105m?. Localizare sat spataru/cartie vechi( la intersectie
sens giratoriu).

Sursa: hitps://www.storia.ro/ro/oferta/casa-spataru-intersectia-dn-bucuresti-buzau-cu-sos-spatarului-2b-
IDBTsA? gl=1*b5i005* gcl au*NDMwMiM50TcOLIE3NDY3MDkyMzQ.* ga*MTgzNiQSMDU4MC4xNjU2
NTc5Mzgy* ga_1XTP46N9VR*czE3NDc50TYyMDMkbzIxMSRNMSROMTcONzk5NijI1MCRgMCRsMCRo
MA.* ga NK3K3T1FT5*c2E3NDc5SOTYyYMDMkbzgxJGewJHQXNzQ30Tk2MjAzJGowJGwwJG
Descriere

Casa P+1 situata in Spataru, Intersectia DN Bucuresti-Buzau cu sos Spatarului 2B, in suprafata utila
de 105 mp , suprafata teren de 1378 mp , cu o deschidere la E 85 de 25 ml, pret 119000 euro

%5 storiaso/ ot drt- by ti-ta - 2b- tDETSAL_g1» 1'55i005°, g0 au*NDMWIMSOTCOLIEINDYSMOkyWMzQ ¥ ga*MIgzNIQSMDUAMC A NAUZNTCS Magy® _ga_ 1XTPAENS
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Anexa 2. Fisa de evaluare teren

&) de P Bubleot T1 T2 T3
[Brat de ofartm (&m%) Cot 822 36,00 18,80 12.00
Marja negocinre (€m”*) -4 SO 276 ~1.20
|Marja negociens (%) -15% -15%, -10%
Prot venzare (6€/m?*) 25.5 15 7 10.8
Ajustar) :Eelﬁeo tranzactionarll
Drapt de proprietate transmis Dapbn Depliin Deplin Depiin
Ajustare (%) O oG 0%
Ajustare (€m7) o o ]
Prot sjustat (€/m*) 25.5 hE-d 10.8
Condith de finantare Oblectva cash Obiective/cash Oblective/ cash Oblective/ cash
Ajustare (%) o o
Ajustare (€/m?*) o o ]
Prot siustat (€/m*) 25,5 15 7 10.8
Conditlt de vanzare Tranzactie Tranzactie Trar Tranzactie
Ajustare {9%) a47% ~ AT -47%
Ajustare (€/m?) 11 99 -7 39 ~5,08
Prot sjustat (€/m?) 13 52 8,33 =72
Chaltulell Nneacesare dupa Fars Fars Fara Fara
Ajustare (%) o o 0%
Ajustare (€/m?*) o o o
Prot ajustat (€/m*) 33 52 8,33 5.72
Tﬁm Tegale ntrmian. intravilan intravian intcavian
Ajustare (%) % L= 0%
Ajustare (€/m?*) o o [+]
Prot sjustat (€/m*) 12.52 8,33 5,72
Conditil de plata aate swsiusrl date svaluan data eva uarl data eveluari
0%
O o o
Sublect Comparmbiia T9 Comparablla T2 Comparablia T3
8,33 85,72

Loaalizare

Comuna Costest!, aat
Spataru (sens de mers
oatre Bucurestl). La
lesirea din sat spataru
In cartisru) nou de
loouinte, rand 2
(str Dumbravitel ), in
paralel ou E 88

Ajustarl specifice pro‘,rlohﬂl

Comuna Costestl, sat
Spataru (sens de mers
oatre Bucurestl) La
lesiren din sat spatary
In cartierul nou de
loouinte, rand ¥ (ser.....

Comuna Costesti, Sat
Spatary (sens de Mmers
catre Bucurestl)

Comuna Costest], Sat
Spataru - veohl (sens de
mers aatre Buzau)

superors infericara Infencra
Alustare (%) 15% 40w 40%
Alustare (€/m*) -2.03 3,33 2.29
Suprafata teren 1.000 1.000 1.000 1.870
similara similara
Ajustare (%) o™ 0%
Alustare (€/m*) 0,00 0,00
Desohidera 20 &0 80
supenoara supericara
Ajustare (W) 109% -10%
Alustare (€/m*) -0.83 .0,57

Acces ln proprietate

faocil/ drum

fmoll/ drum =

fmoll/ drum amenajat

pletrult pletrust pletruit It
similar similar simlilar

Ajustare (W) 0% 0% 0%

Ajustare (€/m” ©0.00 0.00 .00

facll/ drum amenajat
@ troy

at
liber(impre}jmuiri/alel, eta)

Nelmpre[mult

Nelmprejmult

simiiar

Nelmpre)mult

Nelmpre)muit

utitlitatiior aw fost asigurate de aatre

publica)

gaze - nu

prope )
Qeaze - nu
canalizare retea -

similac similar
Ajustare () 0% 0% %
Ajuntare (€/m*) Q,00 0. 00 ©.00
cda en. e ds en.el - da en al - in apropiers
Utilitat (en,. &) - apa curenta aps curenta - da (put B
anatia <€ » @ P o . apa curenis ( ';Lnnu- forat + retesa /imita apa curenta - da {put forat apa curenta - In aproplere

+ retes /limita propr )

gaze - nu
canalizare retea -

gaze - nu

eoncesionar. c'"."i:';“::'.‘"d- Fosm  ga(nefu ) ¢ limita (nefunctionala) / imita car retea - In

propr propr

rates 1B
nafunationala) da
la limita proprietati! Ppe proprisiate & limite proprietati] in apropiere
supericara similara inferionra
Ajustare (W) -15% 0% 20%
Alustare (€/m”) ~-2,03 0.00 1,14
Intravilan ghiraviies ntraviian
Categorie de folosinta curtifeonstructli curti/construatll curtl/oonstruatih intravilan ourtl/oonstructli
simllara similara similara
Ajustare (m) 0% 0% 0%
Ajustare (€/m*) 0.00 Q.00 .00
Utilizare/ destinatie rezidentata rexidentaia rezidantiala Trexzidentiala
similara aimilara aimilars

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Alustare (€/m?) 0.00 0,00 0.00
Alosiars ota pontrs SarasTara ST SpeSTEe e 222 2o
Elements de comparatie Subieat Comparabila T1 Comparablia T2 Comparabiia T3
Pret ajustat (€) ®,48 10,83 8.69
Ajustars totala neta absoluta (€/m7 -16,04 -4 89 -2.21
Alustare totala neta procentuala (%) ~B3% “31% ~21%

-4,08 4,17 e._o__i

8% 27% S7%

Numar ﬂulfld
e selecteaza mparthat T1 pentnu core s-a apllcat ajusiare totala bruta (16% ). similar cu celalaite compl

@ Inaa oL © locallazare aproplata fata de

sublect

Valoar. ropristatil sublect (rotunjita) - (€/m*) (X3

Valoarea propristati subleot (rotunjita) - {(€) 9 500

EUR 1 00 (curs BNR din data 14 07 2025) 5.0793 3

’\_l'alonv.- proprietatil subleat (rotunjita) - ‘Llli 48,000 AY
X

24 .r»tomfg,;;;\
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Explicarea ajustarilor

Au fost aplicate atat ajustdrn cantitative cat si calitative.

S-a ajustat toate comparabillele deoarece la data evaluarii, acestea sunt oferte de vanzare, si nu tranzactii, pretul final de tranzactionare al proprietatilor de
acest fel este mai mic in comparatie cu preful de oferta. Din intenvuriele cu proprietan, vanzatori se accepta discounturi de 10-15%. Se apreciaza un discount

de -15%, in cazul comparabilelor selectate

Drepturi de proprietate transmise

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)

Conditii de finantare

Avand in vedere interesele partilor in tranzactie, avantajele si dezavantajele partilor identificate, s-a estimat
valoarea sinergiei, deoarece se considerea ca anumite elemente specifice proprietatil au valoare pentru un
anumit cumparator(Locatar) Astfel se ajusteaza valoarea comparabilelor cu -cca 47%, intrucat valoarea
rezultata in urma combinarii activelor componente ale proprietatii (Teren+Cladire) este mai mare decat suma
valorilor individuale. Din analiza de piata ar rezulta ca proprietati imobiliare Teren + Casa (locuinta , in zona
localizata, apropiate cu cea subiect este de cca 130,000 € Din calculele si analiza efectuata rezulta ca
alorile insumate individuale a proprietatii imobiliare subiect sunt de cca 88,700 €, respectivvaloare de piata
teren (concesionat) = 20,000 €, Valoare de piata - Cladire C1 - Locuinta P+M, Scd = cca 229 m? x 300 € m? =
68,700 €., Rezultat creat in urma combinarii celor doua compenete, reprezinta valoarea sinergiel , respectiv
valoare de comasare = 41,300 €. Aceasta \aloare fiind considerat rezultatul combinarii activelor Astfel ,
luand in considerare si imposibilatea scoaterii la licitatie a terenului pentru alti cumparatorn, se vor ajusta
comparabilele , reprezentand oferte teren liber : cca - 47 % {130,000 €/86,700 € = 46,8 % . rotunjit - cca 47
%).

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind pregatite pentru vanzare

Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind pregatite pentru vanzare

Restrictii legale

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele avand coeficienti urbanistici asemanatori

Conditii de piata Nu au fost necesare ajustari. Comparabilele fiind valabile la data evaluarii
Ajustari specifice proprietatli
Au fost ajustate comparabille . 12, 13 cu +40% ,deoarece sunt situale intr-o Zona difenta , consdierate
e inferivara fata de subiect si comparabilla T1 cu +15% consdierate superioare fata de subiect Ajustar rezultate|
! din analiza zonelor de amplasare/localizare a temurileo doin zona  Teren la stada = 40 euro. teren in planul 2
=- 35 euro.
Suprafata Nu au fost necesare ajustari.
Deschidere Au fost ajustate comparabilla T2 si T3 cu -10% , consdierata supericara datorita unei deschideri superioare

fata de subiect Ajustari rezultate din analiza zonelor de amplasare/localizare

Acces la proprietate

Nu au fost necesare ajustari.

Imbu iri aduse i
liber(imprejmuiri/alei etc)

Nu au fost necesare ajustari.(Obs. Terenul subiect, Ia data concesionarit nu dispuinea de utilitati. Amenajarile
privind asigurrarea utilitatilor au fost asigurate de catre concesionar)

Utilitati

A fost ajustata comparabilla T1 cu -15% , datorita asigurari utilitatilor pe propri Costuri esti 2,000 €
1000 =2€/m? . Comparabila T3 a frost ajustata comparabilia + 20% , datorita localizarii utiltatilor{ In aporpiere)

Categorie de folosinta

Nu au fost necesare ajustan

Utilizare Nu au fost necesare ajustarn
Valoarea estimata a fost asimilabild valorii cu cele mai putine ajustari
(@justarea bnita procentuald cea mai mica)
v A @’ALUA) =
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- Proprietate Imobiliara Lot B22
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Documente (copii) client- studiate.
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Certificat de urbanism

JUDETWL Buzau
PRIMARIA CONUNEI COSTERTI

Nedb din 22 ¢ 6 ALY

CERTIFICAY DE URDANISWM
N4 dn/f = 2ot

Ity seopit:
Consirulre Locuintis P+

INTRAVILAN SATUL SPATARU , COMUNA COSTESTI,
JUDETUL BUZAU

Ca urmare p cereni odresale 0 lonita Mikaia ol Jonite loana < demictiul™ Aedud In judeful
BUZALY comurn Costesti aat Plevoas sir Buonks | cod postad 127300 8 bl s¢. &1 . ap | tolefonix &
Inrogsald lare £ din /b 2O+ 7
oty nchid — laven gifssu congyuchl —, sRuat in fudall | Buzaw, murdcipluborosulfcomenn Costentd,
i Spatery , sectorul . cod poyse 127200 4ir n ., h s, o op . mw kKerdficat

Plan tncadrane in rana , Plan sibaatio , Tasio 11+, Parcels -1480; CP—23400

In tanrehis| reglamantarier Docutrtanialiel 9a utheniam v 1208J3188.R, kea PUGPULPUD, nprobatd
prtn hotbrbess Consilidui June|raniLozal nr. 42 2018,

1 confornisle o pravedniin Logh ns BOVISSY, privnd aulnizerea axeculil lucrbnior ¢ consinieti
mgutlicotl, o4 ivodfichrle of competidie Wednare,

SE CERTIFICA;
1. REGIMIL JURIHE:
Torenud inravilan categorta pasune owond suprafata de 10GPmm CR—23480 , proprictale
Curning Coslaat! sl avand contract do novallie numarul 22768.08.2011
2 REGIMUL ECOROMIG:

" Folosine  Bctusle o'l dasinotio stablila prin DUAT— Zona locuinte 1 Functind
complamontare (cunll cordrucal

_Constructii _administrative si soclal culurale.

1Pag 2
3 REGIMUL TEHNIG:

S0 vu paspocts precoderle MGESI51 006 pentru aprabaran Regulamentuld  Generpl do wrbanim 66
vur ruspecin prevedenie OG43DD PRAVIND REGIMUL DRUMURILOR

Alintierea terenuiuf fala de sirazile vecine .

Alinjarea congtructiol fata da Kimitete proprictatil .

Retrageriie @i disinntote ohtigatodi la amplasarea cantructiilor (xin de proprislalie vachive

Conform Codulul Chdl st Regulatntulul de ubanism,

Destinatia constriciel | *Construira Locuinta P+«

B cornlsa 35,28m H todal =7,40m

P.OT, - propus—11,21% PO, T - gutsiont—0,00%

GUT —propus -8,2241% 0.7 —eiatant—000%

Supraints construitz =11

Supratnta gesfasurgtn s112,00mp

Ruglm &0 Bmettime : PeM

Supifota teremudul - 1000mp

EBchipare wtilital : enorgie olectrica alimesiare ¢t apd potbbils rakza stradaty
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FRIMARIA COMUNES COSTEST
AIDETYL BUZAL

NdT dins G @ L oty

AUTORZATIA DE GONSTRURE
NP din 5. € ooty

Urmare cenadi sdressin s lonits Miaaita of keeita foans
dnaichd ¥ munigplif By
<u = Injudegyl Buzm i
mzuz
LR T L Y —

W6 . Iteon / fas_CTFA4B4000, e-mell,
0 migisteila w2, A G S pboR 7

n oorlom 4 oy provedurke Lagd =r SO1991. yivired SuKnizaia el ordor de construcii, reputdicall, o modticink 3 compipifvie
wlmiusfe,

SE AUTORIZEAZA:
gasctsaren badror do poarstrulng panine
Conat nta P S Comenn Coslests judotzl Duxay

224,14mp
POT propus= 14,2f%  POT eristent =34% .
CUT oxistend 0% CUT propuse 8,2241%
H tomisa 2§45 m H ma=r Abz

el - oo Gieau cotstrug )1 - sisat in fudalel Buzatt

makiod
G il gamey , SO
conz COSTESTI R
ood pogint 121& FHda nr. -__..m. | & .ﬂ ‘ap.
Gartos iz CF. 2330
Fica b unobil
=y codaskd 23430
- bt o veboz & o 17045000 kil ¢ontorm Qv Ge 4. Aupla) Meres FeRNQIR

Intmza Docurerinel lmnice - O.T get sitoizaes apeifdii lerétkr 0@ construite &L TAC hor 50 MH— X004 , perbiy nglodrans
atecniari_construlre Locuinta parter¢mansards _said Sonlaw | hdelul Buzaa , & lost ghbomtade SC PROVILA
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PRIMARIA COMUNE] COSTESTN
JUDETUL BUZAU
ar, 3272 Din 31.07.2024

PROCES VERBAL DE RECEPTIE

fcheint asepzi @ 31.07.2024

Subsemratii , lonita Mibaita si lonita Ioane  proprietar st

Gioaba Nicolae  primer, Morentz Eduord  responsabil cu emsiterea  autorizatiei de
construire in cadrul primdrie Comunet Costesti, am consiatal brminarea
lucrarilor la construetia cu destihatia Locuoiots P+M  in satul Spataru
comuna Costesti , Carte Funciara 2,

Lucrurile constau in fundatii din beton ,pereti cosamnida , planseu betoh ,
invelitoarc tabla sarpamd femn .

Construetis o fost edificata in beza awonizatiei de construire numarul
19/14,05.2024 .

PRIMAR ,

INTOCMIT,
Morentz Edyard

s

e

Proprietar,
lonita Mihailta
lonita loans

P
13 Raport evaluare, Proprietati imobiliare (Teren intravilan: Lot B22 ) Sat Spataru Comuna Costesti, Juget-Buzau STATE Qg
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Certificat edificare nr.2948/30.06.2024

Comuna Costosti

Judetul Buzau
Nr. L%/ Din 31.07.2024

CERTIFICAT
construciiel realizate cu autorizatic de

Do alestare a edificanl
construire

Umare o cereri depuse de calre - tormta WMibaila & lonita Boana
tnragistratd  cu nr 337/ 131.07.2024 , confernm cii pe imebilul sitisst In ntravilan
.Sat Costesti , Inscris [n Cartea Funclarf 23480, cu nr. cadastral 234BD. exiala o
construciie  proprictatea numitlior - lonita Mihaita si lonita icana identificat prin
CNP 171102110007 1

Constructis are umdtcarea descriera
Edificarcafextinderea constructisi s-a efecluat contomm sutorzatei do consirune
numaryl 18/14.05.2024 si exista proces -verbal de recepta 13 iormindrea lucranior

mumarul 3 Ad°Cr31 07 2024
destinafia :Leculnta

- numdAr wnitdt —
- numdr focuri de parcare garaj . fara--

- regimyl de indfime Pv\W
- suprafata construdla 18 a0l Leovinta = 112 07mp

. suprafals construlld Jdesfasuratd Locunta =224, 14mp

Adbte manpur -Nu este cazul
Prazentid certficat s-u eliberat penru Inscricrea construciellextimderil in carnea
funciard, In condifile art. 37 alin (1) dn Legea nr. SOA1891 privind aulonzare

lucranior de cansbulre

Arhitect seffPersoana cu responsabilitali In dormeniulamenaldm entonivlui §i urbanismului

Morentz Edyard
7‘};‘3

s
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15 B9
<




