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RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare tip teren intravilan, situatd in
localitatea Galbinasi, Lot 1 -intravilan, str. Barierei, nr. 5, T 27,
P 356, com. Galbinasi, jud. Buzdu,

in suprafata masurata de 593,00 mp.

Proprietatea: COMUNA GALBINASL.
Valoarea estimats:

30.000,00 lei, echivalent 5.900,00 euro, valoare fird TVA

Datele, informatjile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate n parte sau in totalitate

§i_nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului si beneficiarului COMUNA
GALBINASI, jud. Buziu.



Stimate beneficiar,
Conform solicitarii dumneavoastra, s-a realizat evaluarea proprietatii imobiliare conform contractului agreat.

Obiectul prezentului raport il reprezinta terenul infravilan, situal in_jud. Buzdu, com. Gdlbinasi, sat Gélbinasi,
Lot I-intravilan, T 27, P 356, str. Barierei, nr. 5, identificat cu NC 35206,

Tipul valorii: valoarea de piatd.
Utilizarea desemnaltd: vénzare.

La realizarea raportului s-au avut in vedere standardele si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.
Inspectia, investigatiile si analizele necesare au Jost facute de catre evaluator autorizat PETRE JON.
Aceasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet.

Analizdnd datele expuse in raportul de evaluare, conchizia mea asupra valorii de piatd a proprietdfii imobiliare
menfionate este urmdtoareq :

VALOAREA DE PIATA 30.000,00 LEI
RECOMANDATA Echivalent 5.900,00 EUR
A FOST DETERMINATA PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE
— —]

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA NU CONTINE T.V.A.

Cursul BNR este: 1 EURO - 5,0844 LEIL dindata de 17.11.2025.

Valoarea de piati a fost stabiliti de cétre un Evaluator auiorizat, membru al Asociatiei Nafionale a
Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia, avind la bazé Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025.
In completarea misiunii de evaluare am wiilizat informatiile si documentele firnizate de céitre client cdt si date

Jurnizate din piaja de sector si baza de date proprie.

Totodatd, confirm cd evaluatorul nu are niciun interes direct asupra activului sau asupra péarfilor asociate
acestuia §i, de aceea, este capabil s ofere consultantd, independent.

Va rog sé luati la cunostingi cii datoritd contextului economic internafional care genereazd lipsa de lichiditate
st limiteazd accesul la finantare, dar si datorita lipsei de transparentd a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflectd condifiile unei piefe normale.

PETRE ION — evaluator autorizat EPI, EBM
Membru titular ANEVAR
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SINTEZA LUCRARII

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, identificat
cu numdrul cadastral 35206, situat in judetul Buzau, comuna Galbinasi, sat Galbinasi, Lot 1-intravilan,

T 27, P 356, str. Barierei, nr. 5, cod postal 127240, in suprafatd mdsuratd de 593,00 mp, teren
descris n cuprinsul raportuiui de evaluare.

Utilizare desemnati a evalusrii este estimarea valorii de piatad a terenului mentionat mai sus, asa
cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, in vederea vénzsri
Tipul valorii (valoare de piat3) este adecvat §i este determinat de scopul evalugrii.

Valoarea terenului a fost determinatd in conformitate cu standardele ANEVAR in viguare, aplicabile
acestui tip de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea:
Standarde utilizate:
»> STANDARDE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2025 :

- SEV 100 - Cadrul general al evaluarii

- SEV 101 - Termenii de referint ai evalugrii

- SEV 102 - Tipuri ale valorii

- SEV 103 - Abordari in evaluare

- SEV 104 - Informatii si date de intrare

- SEV 105 - Modele de evaluare

- SEV 106 - Documentare si raportare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare
. - GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
In continutul Raportului este prezentat metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaluarii prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaludrii ; termenii de referints - in care
. Se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de abordare al evalurii ;

Dreptul de proprietate asupra terenului supus evaluarii — cu informatii referitoare la proprietar,

respectiv la terenul in cauzd ; Fvaluarea terenului - contine aplicarea metodei de evaluare si opinia

evaluatorului privind valoarea stabilit3 ; Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate
in raport.

In urma aplicirii metodei de evaluare, concluzia evaluatorului este c3 valoarea de piatd estimatd
a terenului intravilan, situat in judetul Buziu, comuna Galbinasi, sat Gélbinasi, Lot l-intravilan, T
27, P 356, str. Barierei, nr. 5, in suprafaty misuraty de 593,00 mp este de 30.000,00 lei,
respectiv, 5.900,00 euro, la cursul valutar de 5,0844 lei/euro, valabil pentru data de referinta a
evaludrii. Valoarea estimatd nu contin valoarea TVA.

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei concluzii precum si considerentele avute in vedere
la determinarea acestei valori sunt:
» Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si

rationamentele exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate in raport ;

» Valoarea estimata se referd la un teren intravilan;

> Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport;

> Valoarea reprezintd concluzia evaluatorului privind valoarea de piatd a terenului;

> Valoarea este o predictie, valoarea nu este un fapt cert ci este o opinie;
Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stima,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
ing. Ion Petfr,e__, i
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certific c3:

> Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale §i corecte;

» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analiz3 nepartinitoare;

> Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul

acestui raport de evaluare, nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor fata de vreuna din
partile implicate;
» Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoand afiliatd sau implicatd cu beneficiarul :
» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care s§-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare ;
» Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultanta sau sa depund marturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza

unui angajament special pentru acest scop si lin limita permisa de reglementarile deontologice si

de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

» Analizele si concluziile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare
a Bunurilor, editia 2025, recomandérile si metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul de etic}

al meseriei sale;

> Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat

de finalizarea tranzactiei:

» Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) si
verificat, in conformitate Stardardele de Evaluare ANEVAR, editia 2025: SEV 400 - Verificarea
evaluarii

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,

\%

prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizaty a acestuia. A fost redactat

exclusiv pentru a fi folosit de citre destinatar si pentru scopul precizat.
> In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionald continus.

Ion Petre,
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
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1. Termenii de referint3, SEV 101

1.1 Obiectul si utilizarea desemnats a evaludrii. Beneficiarul raportului.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra terenului intravilan, identificat
cu numdrul cadastral 35206, situat in judetul Buzdu, comuna Galbinasi, sat Gdlbinasi, Lot 1-intravilan,
T 27, P 356, str. Barierei, nr. 5, cod postal 127240, in suprafatd masurati de 593,00 mp, teren
descris In cuprinsul raportului de evaluare.

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului
specificat mai sus, asa cum este definitd In Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, in
vederea vénzarii,

Tipul valorii ales (valoare de piatd), reprezinta tipul relevant al valorii, conform termenilor de
referintd si utiliz&rii desemnate a evaludrii, este adecvat si este determinat de utilizarea desemnatd a
evaludrii avind la bazj interesele clientului.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi in calitate de client si de beneficiar COMUNEI
GALBINASI, jud. Buziu.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat, evaiuatorul nu-
§i asumd rdspunderea decét fatd de client si beneficiar.

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezints
0 estimare a valorii de piata (cu particularititile prezentate in continuare), a propriet&tii imobiliare,
asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, SEV 102 — Tipuri
ale valorii.

Valoarea nu este un fapt cert, ci o opinie:
- fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb,
- fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui activ.

Conform acestui standard, valoarea de piald reprezintd suma estimats peniru care un
activ sau o datorie ar putea §7 schimbal(a) la data evaluarij, intre un cumparstor hotsrde si
un vanzator Rotdrst, intr-o lranzactie nepartinitoare, dups un marketing adecvar Si in
care partile au actionat fiecare in cunogtinid de cauzs, prudent si 55 consérangere.

(STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR, editia 2025, SEV 102 - Tipuri ale valori, pag. 1 6,
paragrarul A10.1)

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a finut cont de utilizarea desemnati a evaludrii, tipul
proprietatii si de recomandérile Standardelor ANEVAR in viguare.

1.3. Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele fumizate de client
pana la data de 17.11.2025, dat3 la care evaluatorul a efectuat inspectia in teren, personal, datj Ia
care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de citre evaluator,

Identificarea terenului a fost efectuats pe baza documentatiei cadastrale si a localiziri indicate de
persoana care a insotit evaluatorul la inspectie, d-I Dragomir Dumitru, primar.

Data evaludrii este: 17.11.2025

Data efectudrii raportului: 21.11.2025.



1.4. Moneda raportului.
Opinia finala a evaludrii este prezen.taté in LET si EURO.

1.5. Standardele aplicate.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor,
editia 2025, standarde ce inglobeazi cea mai nous editie a Standardelor Internationale de Evaluare
(IVS), editia 2024, si un standard din Standardele Europene de Evaluare (EVS) elaborate de TEGOVA,
alaturi de standardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR,

corelate cu standardele amintite anterior:

Standarde generale
- SEV 100 - Cadrul general al evaluarii
- SEV 101 - Termenii de referint3 ai evalusrii
- SEV 102 - Tipuri ale 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 proprietitii imobiliare
-GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.6. Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaludrii realizate n prezentul raport este valoarea de piatd, asa cum a fost ea definitd
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia terenului;

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

selectarea tipului de valoare estimat in prezentul raport;

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

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalu3rii;
aplicarea metodei de evaluare considerats oportuna pentru determinarea valorii Si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu Standardele ANEVAR in viguare, recomandarile si
metodologia de lucru adoptate de citre ANEVAR.
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Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au
fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiv:
» Extras de carte funciara nr. 197659 din 17.11.2025;
» Certificat de urbanism nr. 58 din 18.11.2025.

Alte informaiii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Buletinele documentare de expertiz tehnica, editate de Corpul expertilor tehnici din Romania ;
» Cursul de referinta al monedei nationale ;

> Publicatii privind piata imobiliars (reteaua internet);

> Baza de date proprii a evaluatorului;



Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre client
$i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.7. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazd sd apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoane decét cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8. Responsabilitatea fatd de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre beneficiar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare
este destinat utilizérii desemnate si destinatarului precizat la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict
pentru client si beneficiar iar evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o tertd persoans,
in nici o circumstanta.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale, conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seamé in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeazad exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client Si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se presupune c3
titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se specific3 altfel;

Informatia furnizatd de cdtre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii

pentru acuratete;

> Se presupune cd nu existd conditi ascunse sau neaparente ale amplasamentelor, solului.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea

studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementérile locale si

republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,

descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu existd nici un
indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de
efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza c@ nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior cd existd contamindri pe
orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune
mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

> Valoarea de investitie estimatd este valabild la data evalurii. Intrucht piata, conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

» S-apresupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificsri
care pot sa apard in perioada urmatoare;

> Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de scopul
evaluarii, tipul valorii exprimate si de informatjile disponibile;

v
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> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatji
de care acesta nu avea cunostintg;

1.9.2 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare (Conditii limitative)

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia :
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanta sau sa
depund marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil :

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f3r8 acordul prealabil al evaluatorului;

»> raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dac8 aceste condiiii se vor modifica, concluziile acestui raport fsi pot pierde
valabilitatea.

e

1.10. Identificarea si competenta evaluatorului

Acest raport este intocmit de citre un evaluator autorizat, competent sd ofere consultants in ceea ce
priveste evaluarea unei proprietétilor de acest tip si competent sa efectueze evaluarea. Evaluatorul
autorizat , membru titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania), Petre
Ion cu legitimatia nr. 15176, valabild 2025, specialitatea EPI si EBM, poate oferi o evaluare obiectiv
si impartiald, nu are nici o leg8turd sau implicare cu subiectul evalugrii sau cu partea care a comandat
evaluarea.

2. Identificare si descriere juridics

2.1. Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNEI GALBINASI, Jud. Buzdu, CIF: 3724440,
2.2, Proprietarul
Intabulare drept de PROPRIETATE, dobandit prin lege, cotd actuald 1/1 : COMUNA GALBINASI,
domeniul privat, conform Extras de carte funciara prezentat si anexat in copie la raport.
Intabulare drept de proprietate, dobandit prin Lege, cotd actuald 1/1, NICOLAE LAURENTIU-DAN
constructii C1 si C2, conform Extras de carte funciara prezentat si anexat in copie la raport.

2.3. Dreptul de proprietate

Terenul in suprafad mésuratd de 593,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNEI GALBINASI,
judetul Buzdu.

2.4. Date privind documentatia cadastral3

Proprietatea imobiliard subiect este nscrisd in cartea funciara nr. 35206 a Comuna Galbinasi, cu
numadrul cadastral 35206. Datele specificate mai sus au fost preluate din Extrasul de carte funciard
pentru informare nr. 197659/17.11.2025, emis de OCPI Buziu.

2.5, Sarcini

Intabulare drept de folosintd NICOLAE LAURENTIU-DAN

9



3. Descriere proprietate

3.1. Informatii generale

Galbinasi (in trecut, TEbdrdsti) este o comuns in judetul Buzau, Muntenia, Romania, formatd din
satele Bentu, Gélbinasi (resedinta) si Tab#rdsti. Comuna Galbinasi este amplasatd in partea de sud-
est a judetului Buzdu, intr-o zona de cAmpie, fiind in zona de influentd a raurilor Buzdu si C3lm&tui.
Comuna este strébdtutd de soseaua national3 DN2B, care leagé Buzdul de Brdila, sosea din care se
ramifica pe teritoriul comunei drumul judetean DJ204D, care o leagd de Tintesti. Prin comuna trece
si calea feratd Buzdu-Braila, pe care este deservitd de statiile Tabdrdsti, Tab&rasti Sud si Bentu. Din
punct de vedere geografic teritoriul comunei reprezintd o zon§ de pietrisuri si nisipuri, apartindnd
bazinului hidrografic al Buziului, sub influenta raului Calmatui. Pietrisurile existente sub nisipurile
actuale sunt de tip carpatic si subcarpatic, ceea ce dovedeste cd pe aici a curs candva raul Buziu,
Altitudinea in zona comunei Gélbinasi are valori cuprinse fntre 65 si 75 m, valoarea maxim3 fiind de
77,9 m la Tabdrasti. Teritoriul comunei apartine structurii geomorfologice majore Cimpia Romans
Orientald, respectiv partea centralé a acesteia, zona situatd in lunca comuns a raurilor Buzdu si raului
Cdlmé&tui denumitd Campia Buziu-C&lmétui.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Galbinasi se ridic la 4.116 locuitori,
in  crestere fatd  derecensimantul  anterior  din 2002, cand se fnregistraserd
4.067 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (93,68%), cu o minoritate de romi (2,94%).

Pentru 3,3% din populatie, apartenenta etnici nu este cunoscuts. Din punct de vedere confesional,

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (96,5%). Pentru 3,3% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta
confesionala.

3.2. Zona

Terenul subiect se aflé in zona periferici intravilani de sud-est a localitatii Galbinasi, in zona unui
cartier de case relativ noi. Zond dominat3 de terenuri intravilane pe care sunt edificate constructii cu
destinatie rezidentiald cu regim majoritar P si terenuri extravilane cu categoria de folosint¥ pasuni.

3.3. Informatii specifice

Terenul subiect al evaludrii este amplasat in com. Galbinasi, sat Gélbinasi, Lot 1-intravilan, T 27,

P 356, str. Barierei, nr. 5, jud. Buziu, teren cu deschidere la drum pietruit. Terenul se afld in zona
sud estica a localitdtii, zond in plind dezvoltare, caracterizaty de existenta cladirilor rezidentiale
unifamiliale.

Teren intravilan cu suprafata de 593,00 mp, categoria de folosintd curti constructii.

Utilitatile zonei: retea electricd, retea de apa, retea de canalizare, retea de gaze si retea de cablu TV
si telefonoie.

Distanta fatd de institutiile publice (Primarie, scoald gimnaziald, grédinita, bisericd, politie, s.a.) este
relativ medie. Spatii comerciale tip magazine satesti si mini marketuri suficiente, bine aprovizionate.
Distanta fafd de municipiul Buzéu este de cca. 15,00 km. Legdtura cu municipiul Buz8u se face prin
intermediul retelei de strdzi comunale asfaltate care se conexeazi cu DN2, aflat la cca. 1,50 Km.
Terenul este delimitat pe trei laturi cu gard cu soclu si stalpi din beton cu panouri lemndin si plasa
sarma impletitd pe stalpi din lemn pe latura din spate, este de formd neregulats, plan, cu
dimensiunile specificate in Anexa Nr. 1 La Partea I, a extrasului de carte funciar prezentat
evaluatorului, anexa la raport.

Terenul are ca vecini: la nord NC 34683 pe o lungime de 31,797 m si NC 35218 pe o lungime
de21,837 m, la vest NC 333036 (str. Barierei) pe o lungime de 13,47 m, la sud NC 34685, pe o
lungime de 29.225 m, NC 35220 pe o distanta de 4,632 msi NC 35259 pe o distanta de 19,864 m, la
est NC 35259 pe o lungime de 12,835 m. La data inspectiei pe terenul subiect sunt edificate dou3
constructii apartinand d-lui Nicolae Laurentiu-Dan. Terenul este atribuit gratuit pe durata existentei
constructiilor conform act normativ nr. 10068/06.11.2023 emis de Primiria Galbinasi.
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Poluare mica datoratd distantei relativ mari fatd de arterele rutiere principale si linia ferata. Poluare
fonica: micd (rezultatd din observatii si informatii ale evaluatoruluj, 58 expertizare sau determindri
ae laborator ale noxelor}.

3.4. Identificare proprictate

Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, extras de carte funciarg,
a site-ului ANCPI https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.htm.

4. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate).

4.1. Aspecte generale

O piatd este un mediu in care se tranzactioneazi bunurile si seviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se
pot comercializa fard restrictii intre cump@rétori si vanzdtori. Fiecare parte va reactiona la raporturile
dintre cerere si ofertd si la alfi factori de stabilire a pretului, pecum si la propria ei intelegere a
utilitatii relative a bunurilor sau seviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr$ in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unici iar amplasamentul sdu este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzétori si cumparitori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul locurilor de muncé precum si s3 fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, marimea avansului de plats, dobanzi, etc. In general, proprietatile imobiliare
nu se cumpdrd cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este
periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdii imobiliare pot tinde citre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj
intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoits greu iar cererea poate s se

11



modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de véanzare-
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca
investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea partncupantllor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietétii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participangilor la piatd, pe de o parte, si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind
proprietdtile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite In piete mai mici, specializate,
numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

4.2. Analiza pietei imobiliare romanesti

Piata imobiliara din Roménia a debutat in 2025 cu un mix de provocari si oportunitati, intr-un context
economic marcat de factori interni si externi care au influentat dinamica tranzactiilor. Conform datelor
Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI), numarul total de tranzactii imobiliare
a scdzut cu 17% fatd de ianuarie 2024, reflectand un debut mai precaut al pietei. Cu toate acestea,
piata dd semne de stabilizare, iar anumite regiuni au inregistrat cresteri, semnalénd o evolutie
fragmentatd, dar cu potential pozitiv pe termen mediu si lung.

Bucurestiul, cel mai activ centru imobiliar, a consemnat o reducere de aproape 18% a tranzactiilor in
timp ce Cluj-ul, a inregistrat o scadere de 16%, insa in judete precum Constanta (+20%) si Suceava
(+38%) s-au inregistrat cresteri notabile, ceea ce aratd o schimbare a preferintelor cumpératorilor si
o0 adaptare a pietei la noile conditii economice. Cresterea tranzactiilor in aceste judete poate fi pus
pe seama unor factori locali, precum dezvoltarea infrastructurii, cererea crescutd pentru locuinte de
vacanta (? — nu e cazul in orasele mari) si un apetit mai ridicat pentru achizitile imobiliare ca
investitie.

Un element de stabilitate il reprezinta mentinerea relativ constanta a preturilor locuintelor, iar in
anumite regiuni chiar o usoard crestere spre finalul anului 2024. Cererea potentiala mare pe diferite
segmente alimenteaza increderea participantilor din piata. Daca evenimente notabile nu vor impacta
in sens negativ Romania, cresterea economica este consecinta normala a evolutiei din ultimii ani.

In privinta cererii, aceasta este sustinuta in special de romanii din diaspora, de cresterea veniturilor
populatiei si continuarea proiectelor de infrastructura care imbunatatesc accesibilitatea anumitor zone
rezidentiale. Diferenta dintre cererea potentiala si oferta efectiva pare sa creasca, in conditiile in care
oferta de locuinte este in scadere, acest lucru punand o presiune suplimentara pe preturi. Principalul
motiv este ca numarul autorizatiilor de construire in dezacord cu nevoile evidente ale pietei.

Sectorul bancar joaca un rol crucial n aceasta evolutie, iar decizia Bancii Nationale a Roméaniei (BNR)
de a mentine dobanda de politicd monetard la 6,5% a oferit 0 anumita stabilitate pietei creditelor
ipotecare. In ciuda costurilor ridicate ale creditdrii, numarul ipotecilor active a crescut cu 13%, ceea
ce indicd un interes in continuare ridicat pentru achiztile prin finantare bancard. Totodats,
refinantdrile au devenit o optiune viabild pentru multi proprietari, permitandu-le si fsi optimizeze
costurile financiare si sa beneficieze de conditii mai avantajoase.

Pe langd dinamica pietei rezidentiale, tendintele demografice joacd un rol semnificativ. Orasele mari,
precum Bucuresti, Cluj-Napoca si Timisoara, réman centre de atractie pentru tinerii profesionisti, in
timp ce zonele cu potential turistic, cum ar fi Constanta, devin din ce in ce mai cdutate pentru
achizitiile de locuinte cu scop investitional. Cresterea cu 3% a numdrului de autorizatii de construire
in 2024 indicad faptul ¢ dezvoltatorii imobiliari isi ajusteazé strategiile pentru a réspunde cererii
actuale si pentru a mentine un ritm de dezvoltare sustenabil.

Pe plan extern, aderarea Romaniei la spatiul Schengen si imbunatdtirile infrastructurale planificate
contribuie la consolidarea perspectivei pozitive pentru sectorul imobiliar. Investitile stréine réman la
un nivel competitiv, iar stabilitatea monedei nationale, aldturi de prognoza de crestere economica de
aproximativ 2,5%, sustin un climat favorabil pentru achizitii imobiliare si dezvoltare urbana.

In concluzie, desi piata imobiliars a inceput anul 2025 cu o usoard scadere a volumului de tranzactii,
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semnele de stabilitate ale preturilor, cresterea numadrului de ipoteci si dezvoltarea continud a
infrastructurii indicd o perspectivd favorabild pentru restul anului. Cu o cerere care se mentine activa,
sustinutd de factori economici si demografici, piata imobiliara din Romania are potentialul de a
mentine un trend ascendent Tn anul in curs.

4.3. Piata terenurilor

Avand in vedere scaderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare,
piata terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activitatii, cu posibile reduceri ale
fichiditatii pentru terenuri de constructii aflate Tn zone cu acces mai dificil la cdile de transport sau
pentru care nu se poate realiza racordarea imediata la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediata si cu caracteristici optime
din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aiba lichiditatea cea mai
ridicatd. Un element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementirilor
urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publica, modificarile
neasteptate ale acestor reglementdri putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cdi de transport ce
urmeazd a fi dezvoltate prin investitile publice aprobate prin Planul National de Redresare si
Rezilienta.

4.4. Piata locald specifica - Delimitarea pietei specifice

Piata specificd a proprietdtii analizate este reprezentata de terenurile intravilane cu dimensiuni mici
spre medii, reprezentand terenuri cu destinatie rezidentiald, situate in aria de piata cuprinsa in zona
Galbinasi.

Terenul este amplasat in jud. Buzdu, localitatea Galbinasi, Lot 1-intravilan, T 27, P 356, str. Bariere,
nr. 5, com. Galbinasi, jud. Buzdu, zond periferica in localitate, in suprafata de 593,00 mp. Zona este
caracterizatd de existenta cladirilor unifamiliale cu regim de indltime majoritar P, clidiri relativ noi.
Ca urmare a existentei tuturor utilitatilor pretul terenuri din aria de piata studiatd a suferit o usoaré
crestere in ultimul an. Urmare a dorintei locuitorilor municipiului Buzdu de a parasi orasul si a se
stabili in zonele rurale din apropiere, localitati ce dispun de utilitati similare orasului, pretul terenurilor
in zona studiatd a suferit in ultima perioadd o crestere semnificativd. Ca urmare cresterea pretul
terenurilor din zona terenului subiect al evaluarii, se datoreaza si edificdrii de noi cartiere rezidentiale
ce dispun de utilitati similare oraselor, ajungéndu-se la oferte de péna la 15 euro/mp.

Oferta de proprietdti similare
in scidere.

Cererea de proprietati similare
In crestere usoars.

Echilibrul pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitdtii economice,
activitatea imobiliard rdspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt
depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp
ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.
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5. Cea mai buna utilizare

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piaté. Conceptul de cea mai buni
utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectaté din diferite variante posibile care va
constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii abordrilor de evaluare.
Cea mai bund utilizare este definita de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind
Jutilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietatii analizate.
CMBU se bazeazd pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietitii prin analizarea
fezabilitatii legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de investitii,
precum si de cresterea potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare trebuie sd fie posibild fizic (daca este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si s& genereze cea mai mare valoare a activului. Dacy
cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curents, valoarea este influentatd de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa.

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curents se presupune a fi cea mai
buna utilizare daca nu existd indicatii din piatd sau alti factori care s conduci la concluzia ci existd o
alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalugrii.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

In cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea
terenul evaluat daca acesta nu ar fi construit la data evalurii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analiza a celei mai bune utilizéri conduce la urmatoarele
rezultate.

Posibila fizic. Localizarea intr-o zona cu vizibilitate buna, suprafata, deschiderea si accesibilitatea
terenului sunt coerente cu utilizarea sa rezidentiald.

Permisa legal. Conform PUZ si PUG, este permisa dezvoltarea rezidentiald a terenului.

Fezabila financiar. Aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus a relevat c3 utilizarea terenului pentru
dezvoltare rezidentiald este singura alternativa posibild. Fezabilitatea sa financiard este relevatd in
capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.

Maxim productivd. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd ci utilizarea maxim
productiva este cea rezidentiald, utilizare care corespunde cu utilizarea actual3 a terenului.

Avand in vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evalusrii, cit si specificul zonei din
care face parte proprietatea evaluatd, opinia mea este cd CMBU este rezidentials.

6. Evaluarea proprietatii.
6.1 Premisele valorii

O premisa a valorii sau utilizarea presupusd descrie conditiile in care este utilizat un activ sau o
datorie. Diferitele tipuri ale valorii pot impune o anumitd premisd a valorii sau pot permite luarea in
considerare a mai multor premise ale valorii. Printre cele mai uzuale premise ale valorii se numrs:

- cea mai buna utilizare,

- utilizarea curentd/existent,

- vanzarea ordonata si

- vanzarea fortata.
Estimarea valorii proprietatii imobiliare subiect se va face n premisa celei mai bune utiliziri — utilizare
rezidentiala.
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6.2 Metodologia de evaluare

Valoarea de piata a terenului se estimeaza avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Determinarea valorii este procesul de calcul si/sau estimare a intregului drept de proprietate. Calculul
valorii este prezentat in modul cel mai transparent si coerent posibil

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fatd, Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2025 prevad posibilitatea utilizérii @ mai multor metode de evaluare a
terenului liber si anume: comparatia directd, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea
rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzarilor de loturi
similare in vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaludrii. Aceasta este
metoda recomandata si cea mai des folositd in practica, atunci cand exista suficiente tranzactii in
piata si se au la dispozitie suficiente informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.

Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de
vanzare a costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicd pentru terenurile
construibile in conditile in care contributia constructiilor la valoarea totald a proprietdtii este in
general scazuta si usor de identificat sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscutd,
deprecierea fiind nesemnificativa sau inexistenta.

Metoda alocarii se aplica in cazul terenurilor construibile, n special loturilor ocupate de proprietéti
rezidentiale si are la bazd obtinerea unui raport adecvat intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii prin analiza vénzérilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietatii
pentru a determina valoarea terenului.

Metoda reziduald are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltdrii
terenului prin construire conform celei mai bune utilizari a acestuia si conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor (2025) poate fi aplicatd numai n cazul ndeplinirii cumulative a urmé&toarelor
conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber,
este cunoscutéd sau poate fi estimatéd cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de
proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piatd
ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie si existd autorizatie de construire.
Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interng, in
prezent, exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai
pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare constd in aplicarea unei rate de capitalizare obtinutd de pe
piatd rentei funciare a proprietdtii evaluate. Metoda este utilizatd atunci cand rentele, ratele si factorii
de capitalizare pot fi determinati din analiza vanzérilor de teren arendat/inchiriat, aplicAndu-se
corectii In mdsura in care renta din contract este diferitd de cea de piat3.

Metoda analizei parceldrii si dezvoltdrii se aplicd pentru loturile de teren mari pentru care cea
mai bund utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate in urma acestui
proces. Valoarea terenului rezultd prin deducerea din pretul brut de vénzare anticipat al loturilor
finalizate a tuturor costurilor directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile
nete astfel obtinute fiind actualizate cu o raté obtinutd de pe piatéd pentru perioada adecvatd de
dezvoltare si absorbtie.

In cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat
posibil de aplicat celelalte cinci metode deocarece metoda extractiei si metoda alocérii nu pot fi
aplicate fiindca nu se pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care sa se vanda ca atare,
metoda parcelarii si dezvoltarii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate
din dezmembrarea proprietdtii nu este oportund, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicata
deoarece nu exista o piatéd a inchirierilor de astfel de loturi. Potrivit Standardelor de Evaluare a
Bunurilor 2025, metoda reziduala se poate aplica numai in cazul existentei unei autorizatii de
construire valabile, conditie care nu este indeplinita n cazul proprietatii evaluate.

Premisa majora a abordarii prin piatd (Metoda comparatiei directe) este aceea cd valoarea de piatd a
unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificdrii de tranzactii ale unor
proprietdti similare si compardrii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile
referitoare la tranzactiile si ofertele de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in
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functie de asemanari si diferentieri.

Potrivit GEV 630, prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind
preturile activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sa fie clar stabilité si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare
prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piatd, avand ca obiect bunuri imobile comparabile,
este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

In cazul de fatd, ca metoda de evaluare, se va utiliza comparatia vanzarilor. Aceasta reprezinta un
proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaludrii si comparabile, prin
cuantificarea ajustarilor. Ajustdrile care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflectd
superioritatea sau inferioritatea proprietatii comparabile, avand in vedere elementele de comparatie.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piaté care reprezinta un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte coloane,
proprietatile comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se aloca doua linii: una
pentru comparare gi alta pentru ajustare.

In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doud linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din prejul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor fatd de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala. Tranzactiile
care necesitd cele mai mici ajustéri vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. In
acelagi timp, importanta va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile comparabile.

Pentru a aplica aceasta abordare, evaluatorii analizeaza tranzactii comparabile in scopul determinarii
caracteristicilor diferite de cele ale proprietatii subiect.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietati similare din zona studiatd
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum
si din baza de date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare
(vezi Anexa 4).

Trebuie precizat faptul cd, pentru toate proprietdtile comparabile, s-a considerat ca dreptul de
proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare - plata cash.

In acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustarilor sunt analiza pe
perechi de date si analiza datelor secundare.

6.3. Metoda comparatiei directe.

Aceastd metoda se utilizeazd la evaluarea terenurilor libere sau care se considera libere in scopul
evaludrii si se prefera atunci cand exista date comparabile.

Prin aceasta metoda preful si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate functie de asemanarile si deosebirile dintre ele.

Elementele (unitati) de comparatie utilizate sunt urmatoarele:

— dreptul de proprietate

— conditii de finantare

— conditiile de vanzare

— conditii de piata (data vanzarii)

— cheltuieli imediate dupa cumparare

— localizare

- caracteristicile fizice (suprafata, deschidere la drum, topografie)

— utilitati

La baza estimarii au stat datele si informatiile culese de la proprietar i documentele puse la dispozitie
de acesta, informatii din publicatii, notariate gi agentii imobiliare, baza de date proprii a
evaluatorului, cu privire la tranzactii de proprietai similare.

Surse de informare au fost selectate avand la bazé cea mai buna utilizare a acestora, diferentele
identificate fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/tipul acesteia.

Surse de informare selectate :
Comparabila 1: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-galbinasi-IDfayPS.html;
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Comparabila 2: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-com-galbinasi-IDfjVAKi.html; ;
Comparabila 3: https://www.publi.24.ro/anunturi/imobiliare/de-vazare/terenuri/teren-intravilan- 1600-
galbinasi/d0158086e0267fe2418h6g57gh3g58.himl.

Informatiile din oferte au fost verificate telefonic si au fost in concordanta cu informatiile primite de la
cei apelati.

in ANEXA nr. 3 la raport este prezentat modul de calcul al valorii si explicatii privind ajustarile pentru
fiecare element de comparatie.

In cadrul analizei pietei imobiliare locale - specifice - sunt sintetizate rezultatele privind preturile
de tranzactionare a loturilor de teren similare cu cel evaluat. Amplasarea in zona proprietatii
imobiliare evaluate este criteriul de baza al selectiei tranzactiilor comparabile aldturi de marimea
suprafetei, formei, lungimea la fatadd, topografia, vederea, drepturile de proprietate transmise,
restrictiile legale, conditiile pietei, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile.

Pretul terenurilor in zona studiata sunt cuprinse, conform informatiilor de la agentiile imobiliare
si anunturilor publicitare, in intervalul 9,0-12,0 €/mp.

Avand in vedere caracteristicile terenului ce face obiectul evaluarii, forma si localizarea,
poluarea micd, se alege pretul de 10,00 euro/n? pentru suprafata detinuta n exclusivitate (vezi
ANEXA nr. 3).

La alegerea pretului, evalatorul a luat in calcul tendintele ce se manifesta pe piata locala pentru
terenurile intravilane si extravilane din zona :

- numarul terenurilor disponibile in intravilanul localtétii in zona in care se afld terenul ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

- atractivitatea zonei,

- dimensiunile proprietatii,

- tendinta de crestere usoara a preturilor de tranzactionare a terenurilor ce se manifesta pe
piata imobiliara locala,

- nivelul de poluare (zona cu poluare micg, trafic auto redus in apropiere)

Prin aplicarea acestei metode rezultd ca valoarea estimata pentru terenul subiect este :
Vieren =593,00 mp x 10,00 euro/mp = 5.930,00 euro, rotund,

Vieren = 5.900,00 euro, echivalent 30.000,00 lei, valoare fara TVA

7. Analiza rezultatelor. Concluzia asupra valorii

Terenul intravilan, identificat cu numarul cadastral 35206, situat in Jud. Buzdu, com. Galbinasi, sat
Gdlbinasi, Lot 1-intravilan, T 27, P 356, str. Barierei, nr. 5, cod postal 127420, in suprafatd mdsuratd
de 593,00 mp, este proprietatea deplind a COMUNEI GALBINASI, jud. Buzau, domeniul privat,
conform actelor prezentate de client si declaratiilor acestuia, acte anexate in copie la prezentul
raport.

Utilizarea desemnata a terenului este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii.
Valoarea de piata a fost estimata utilizand metoda comparatiei directe din urmatoarelor considerente:
- valoarea obtinuta prin aceastda meoda este cea mai directa si adecvata metoda pentru estimarea

valorii unui teren, intrucat la baza aplicarii metodei au existat numai informatii de pe piata.
- informatiile de piatd sunt pertinente si credibile.
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Pentru estimarea valorii de piatd a propriet3tii subiect am ales metoda mentionata mai sus ca fiind
cea mai relevantd in acest caz.

Avand in vedere cantitetes, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor mele, adecvarea
metodelor de evaluare prezentate si conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare,
evaluatorul opineaza ci valoarea de piatd a proprietatii imobiliare supuse evalugrii asa cum se
prezentd la data inspectiei, este aceea estimats prin metoda comparatiei directe:

Valoarea obtinuta prin metoda comparatiei directe = 5.900,00 euro

Criteriile care au stat la baza rationamentului emiterii concluziei privind estimarea valorii de piatd au
fost: adecvarea, continutul, calitatea Si precizia informatiilor.

Avand in vedere pozitia terenului, nivelul de poluare, datele de pe piatd despre tranzactii si oferte
similare si tindnd cont de utilizarea desemnats a evaluarii, concluzia evaluatorului este: valoarea de
piata a terenului subiect este cea estimat3 prin metoda comparatiei directe.

Potrivit acestei metode, evaluatorul opiniazi c3 valoarea de piatd estimatd a terenului subiect al
evaludrii este de: 30.000,00 lei, respectiv 5.900,00 euro, valoare f4ra TVA, la cursul valutar de
5,0844 lei/euro, valabil pentru data de referinta a evaludrii.

Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
ing. Petre Ion
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8. Anexe:

ANEXA Nr. 1: Extras de carte funciard;

ANEXA Nr. 2: Certificat de urbanism;

ANEXA Nr. 3: Fisd calcul valoare proprietate — metoda comparatie directe;
ANEXA Nr. 4: Oferte de pe piata specifics;

ANEXA Nr. 5: Fotografii proprietate si vecindtsti

18



ROMANIA

JUDETUL BUZAU

PRIMARIA COMUNEI GALBINASI
Nr. 58 din 18.11.2025

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.58 din 18.11.2025

In scopul:
INFORMARE TEREN

Ca urmare a Cererii adresate de! Comuna Galbinasi ,cu sediul in judetul
Buzau,comuna Galbinasi,sat Galbinasi,str.Profesor Tudor Gheorghe ,nr.5,reprezentata prin
primar, Dumitru Dragomir,inregistrata la nr.11829 din 18.11.2025.

pentru imobilul-teren si/sau  constructii situate in judetul Buzau,comuna
Galbinasi,sat Galbinasi,str.Barierei,nr.5, T 27,P 356 , sau identificat prin ;

*3) Plan de incadrare in zona

T 27,P 356 - Nr. cad: 35206 ; = 593 mp -curti constructii
in temeiul reglementsrilor Documentatiei de urbanism nr. 1200/3161, faza
PUG/PUZ/PUD, aprobatd prin hot3rarea Consiliului  Judetean/Local Galbinasi nr.
7/20.02.2012 a carei valabilitate s-a prelungit prin HCL nr 15/18.02.2022.
in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificdrile si complet3rile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC;

v TEREN INTRAVILAN O TEREN EXTRAVILAN
PROPRIETATE ASUPRA: IMOBILULUI (TEREN SI/SAU CONSTRUCTIILE AFERENTE)
0O A. PROPRIETATE PUBLICA v B. PROPRIETATE PRIVATA COMUNA GALBINASI

C. PROPRIETATE CONCESIONATA

O INCLUDEREA IMOBILULUI fl\l LISTELE MONUMENTELOR ISTORICE SI/SAU ALE NATURII ORI IN ZONA DE
PROTECTIE A ACESTORA, DUPA CAZ

PREVEDERI ALE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM CARE INSTITUIE UN REGIM SPECIAL ASUPRA IMOBILULUI
0O Zone protejate

0O Interdictii definitive de construire

O Interdictii temporare de construire

2. REGIMUL ECONOMIC:
a) FOLOSINTA ACTUALA : curti constructii

b) DESTINATIA STABILITA PRIN PLANURILE DE URBANISM ST AMENAJARE A TERITORIULUI APROBATE
Intravilan - Zona pentru locuinte si functiuni complementare

O REGLEMENTARI ALE ADMINISTRATIEI PUBLICE CENTRALE SI/SAU LOCALE CU PRIVIRE LA OBLIGATIILE
FISCALE ALE INVESTITORULUI

3. REGIMUL TEHNIC
INFORMATII EXTRASE DIN DOCUMENTATIILE DE URBANISM INCLUSIV DIN REGULAMENTELE DE
URBANISM AFERENTE

E" Q" -9\, D
N2 LR aren: B2V 0 B
‘%‘1 ?__5“_ o *_"ELI;&-//’



OBLIGATII/CONSTRANGERI DE NATURA URBANISTICA CE VOR FI AVUTE IN VEDERE LA
PROIECTAREA INVESTIFIEF - Se va respecta H.G. nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentulyi general
de urbanism (republicats, actualizats).

Pentru eventuzicte

executarii lucrilor de contruire.

Schimbarea functionalitatii zonei se poate face din zona
complementare in zona pentru servicii la solicitarea pro
la Consiliul Judetean Buzau

REGIMUL DE ALINIERE A TERE
VOr respecta prevederile Ordonantei Guv
actualizatd).
Teren in suprafata de 593 mp curti constructii intravilan
Regim de inaltime = P,P+1+ M, P+2, P+2+M
Amplasarea constructiilor fata de axul drumului national -
Amplasarea constructiilor fata de axul drumului comunat -
POT >30%<60% CUT >1.4

pentru locuinte si functiuni
prietarului, prin Avizul Arhitectului Sef de
NULUI SI CONSTR, FA]'/V\ DE DRUMURILE PUBLICE ADIACENTE: - Se
ernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor (republicats,

13m;
10m;

ECHIPAREA CU UTILITATT EXISTENTE SI REFERINTE CU PRIVIRE LA NOI CAPACITATI PREVAZUTE PRIN
STUDIILE ST DOCUMENTAJTIILE ANTERIOR APROBATE:

O ENERGIE TERMICA v ENERGIE ELECTRICA

VAPA YCANALIZARE
oGAZE
oTELECOMUNICATII O TRANSPORT URBAN

CIRCULATII SI ACCESE DIN:

oD.N. 0 D.J. OD.C. VDrum local

DOCUMENTATIE DE URBANISM ELABORATA PE SUPORT TOPOGRAFIC (APROBATA)

0 P.U.Z. O P.U.D.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat tn scopul declarat*pentru:

—

R 4. OBLIGATII ALE TITULA
In scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executdrii lucri
solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru proteciia mediului

INFORMARE TEREN

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
gi nu conferd dreptul de a executa lucrdri de constructii

RULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
rilor de constructii - de construire/de desfiintare -

) ¥ AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU — Str. Democratiei nr. 11,
In aplicarea Directivei Consiliului B5/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efec|
i private asupra mediului, modificat3 prin Directiva Consiliului 97/11/CE i

municipiul Buziu,
telor anumitor proiecte publice
prin Directiva Consiliului si Parlamentului

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a
dupd emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru a
constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultdrii publice, centralizdrii optiunilor publicului si formulSrii unui

acordului de mediu se desfdsoars
utorizarea executrii lucrérilor de

punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consult3ri publice.
In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism

competentd pentru protectia mediului in vederea
evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de
realizare a proiectului se va emite punctul de

, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea

evaludril initiale a investitiel st stabiliril demararil proceduril de

evaluare adecvatd, In urma evaluirii initlale a notificarii privind intentia de
vedere 3l autoritdtll competente pentru protectia mediului.

asupra mediulul sifsau a evalurii adecvate,
administratlei publice Ccompetente cu privire la menti

tatea competentd pentru

protectia mediulul stabileste efectuarea evalusrii Impactulul
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii
nerea cererli pentru autorizarea executsrli lucrérilor de constructii.

In situatia in care, dupd emiterea certifica
evaluare a impactulul asupra mediuluf,
acesta are obligatia de a notifica ace

tulul de urbanism ori pe parcursul deruldrii proceduril de
solicitantul renunt3 la intentia de realizare a investitiei,
st fapt autorit3tii administratiel publice competente.
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5. - CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotité de
urmatoarele documentes

O a) certificatul de urbanism;

0 b) dovada titlului asupra imobiiuiui, teren si/sau constructii, sau, dup3 caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si extrasul de
carte funclard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie conform cu originalul);

O ¢) documentatia tehnicd/D.T., dupa caz (2 exemplare originale); Documentatia tehnica va fi complet3 si conformi cu prevederile
anexei 1 la Legea 50/1991 republicats si actualizatd, elaboratd de citre colective tehnice de specialitate, nsusitd si semnatd de
cadre tehnice cu pregitire superizara numai din domeniul arhitecturii, constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform art. 9
din Lege. in vederea eliberrii Autorizatiel de construire se vor prezenta diplomele persoanelor care intocmesc documentatille tehnice,

O D.T.A.C. 0O D.T.0.E. 0O D.T.A.D.
d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:
Dalimentare cu ap3 - Primarie 0 gaze naturale 0O TRANSGAZ MEDIAS ~ Sector Buziu
Ocanalizare - Bazin vitanjabil O telefonizare O PETROM S.A.
O allmentare cu energie electrics O salubritate - Contract 00 CONPET S.A. Plojesti
O alimentare cu energie termica O transport urban O amplasare si acces .....,...

O CNCF ,CFR” SA - Suc. Regionald C.F.R. Galati
d.2) avize si acorduri privind:
O securitatea la incendiu O protectia civild O séndtatea populatiel

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie):
O A.N. ,APELE ROMANE” Administratia Bazinal3 de Apd Buzdu- 0O M.Ap.N. - Statul Major General

Ialomita

O Directia pt. Culturs, Culte si Patrim. Cultural Jud. Buz3u O Serviciul Romén de Informatii

O Directia Silvicd O Autoritatea Aeronautica Civild Romans

O Inspectoratul Jud. de Politie - Serviciul Politie Rutiergd O Inspect. Gen. Al Comunicatiei si Tebn.Inform.(I.G.C.T.L.)
O Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard (OCPI) Buzdu O Certificat de performantd energetica a clidirii

- Plan de situatie privind amplasarea obiectivului investitiei - D A.N.LF, - Filiala de Imbun&t&tiri Funciare Buzsu

plan cu reprezentarea reliefului, intocmit in sistemul de O Directia pentru Agriculturd Judeteans Buzdy

Proiectie Stereografic 1970, la scirile 1:2.000, 1:1000, 1:500, O Ministerul Agriculturii si Dezvolt3rii Rurale

1:200 sau 1:100, dup3 caz, vizat de Q.C.P.L. Buziu 0O Agentia pentru Resurse Minerale - Sucuvrsala Ploiesti

O Inspectoratul Judetean in Constructii Buziu O HIDROELECTRICA S.A. - Sucursala Buzéu

O Directia Sanitar Veterinara si pt. Siguranta Alimentelor Buziu
O Autoritatea Nationald pentru Turism

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):

0O Studiu de circulatie 0O Studiu geotehnic O Studiu istoric
O Expertiza tehnics

0 Verificare conform Legiji nr. 10/1995

0O Acordul vecinilor in form3 autentics

O Altele:

O e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protecfia mediului (copie);
O f) Documentele de platd ale urm&toarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
DRAGOMIR DUMITRL'J’-\ GUTENIUS,} LILIANA

. ey /

ARHITECT SEF,
RESPONSABIL,URBANISM
BUZAIANU BARBU/PETRONIA

/

=
Achitat taxa de: SCUTIT . 7
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului &1 direct O prin post3 la data
de 18.11.2025.
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executirij
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si complet3rile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

Dupd aceastd datd, o noud prelungire a valabilitétii nu este posibil3, solicitantul
urmand s& obting, in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR,

ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilit3tii:
Achitat taxa de: lei, conform Chitantei nr. din
Transmis solicitantului la data de O direct O prin posta.

Prezentul Certificat de urbanism are 4 pagini.

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulats in cerere
*) Se completeazs, dupd caz:
- Consiliului judetean;
- Primdria Municipiului Bucuresti;
- Primdria Sectorului .... al Municipiului Bucuregti;
- Primdria Municipiului ............ 5
- Prim3ria Orasului ................ :
- Priméria Comunei ................. ;
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulats in cerere
*¥*) Se completeazs, dups caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuregti
- primar.
*#%*) Se va semna, dupd caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef" de cétre persoana cu responsabilitate in
domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului precizandu-se functia si titlul profesional.
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1EUR= 5.0844 ANEXA nr. 3

Elemente de Terenul evaluat Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
comparatie
Suprafata teren 593.0 3,800.0 1,200.0 1,600.0
Data ofertei noiembrie 2025 | noiembrie 2025 noiembrie 2025 noiembrie 2025
Pret unitar ofertare 15.0 13.0 12.0
(Euro /mp)
ajustare pentru -25% -20% -10%
oferta / tranzactie -3.75 -2.60 -1.20
Pret de vanzare 11.3 10.4 10.8
negociat (Euro /
mp)

Marja de negociere se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor
la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate, exemplu - la preturi mari la ofertare corespund marje de
negociere mai mari. Ajustari -25% pentru comparabila 1, -20% pentru comparabila 2 si -10% pentru comparabila 3;

studinl nietii

Drept de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. 0% 0% 0%

de proprietate (Euro 0 0 0
Pret corectat 11.3 10.4 10.8
Drepturile de proprietate ale subiectului si ale comparabilelor sunt drepturi depline; ajustari zero

Conditji de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru 0% 0% 0%

conditii finantare 0 0 0
(Euro/mp)

Pret corectat 11.25 10.40 10.80
EURQ)

Conditii de finantare la piata pentru toate comparabilele; ajustari zero
Conditii de vanzare independent independent independent independent

Ajustare pentru 0% 0% 0%

conditii vanzare 0 0 0

Pret corectat 11.25 10.40 10.80
EURO)
Intervin ajustari cand cineva este foarte interesat sa achizitioneze proprietatea, ajustare zero pentru toate

comparabilele; studiul pietii,

Conditii de piata noiembrie 2025 noiembrie 2025 noiembrie 2025 noiembrie 2025
(data vanzarii)

Ajustare pentru 0.0% 0.0% 0%

cond. de piata (Euro 0.00 0.00 0.00

/mp)

Pret corectat 11.25 10.40 10.80

EURO)

Conditii de piata similare |a comparabile si subiect, ajustari zero

Cheltuieli imediat se considera liber liber liber liber

dupa cumparare

Ajustare 0.0% 0.0% 0.0%
0.00 0.00 0.00

Pret corectat 11.25 10.40 10.80

Nu sunt necesare cheltuieli imediate dupa cumpérare pentru subiect si comparabile, ajustari zero.

Localizare Galbinasi-periferic Galbinasi DN 2B Bentu Galbinasi-DN2
(CAP).

ajustare pentru -5.0% 0.0% -5.0%

localizare (Euro / -0.56 0.00 -0.54

mp)

Pret corectat (Euro / 10.69 10.40 10.26

mp)

SRR LG 535
A .P:;“ AT lll[on{z;‘ao X .

S .

B wmekn %

= q

3 Legrmeb i 15176
A ahablt 2025 A

: Yaiabiz = RS

S
) G0
NN E it rons EOV a‘*/
2 ), 2iizarens P d
Ry ceh

T—

&

I

A

Iy

2/



Ajustari 0% pentru comparabia 2 comparabila situata similar cu subiectul d.p.d.va CMBU si ajustare -5% pentru
comparabillele 1 si3, comparabila situata in zona cu interes imobiliar mai mare decat subiectul (d.p.d.v. al CMBU)
studiul pietii.
Caracteristici fizice
teren
Suprafata {mp) 593.00 3,800.00 1,200.00 1,600.00
ajustare pentru 0% 0% 0%

0.64 0.12 0.20

suprafata (Euro /mp)
Comparand 1 cu 3 se observa o diferenta de pret de 0,43 EUR/mp la o diferenta de 2.200,00 mp, respectiv 0,02
i i lecare comparabj

; a 0 mp teren. Aplicand aceasta valoare |a
Comparabila 1 se va corecta cu: (3.800,00-593,00)/100*0,02
Comparabila 2 se va corecta cu: (1.200,00-593,00)/100*0,02
Comparabila 3 se va corecta cu: (1.600,00-593,00)/100*0,02

Deschidere la drum 13.47 dubla 22.00 n/a
acces
ajustare pentru -5.00% -0.85% 0.00%
deschidere la drum -0.53 -0.09 0.00
acces (Euro/mp)
Ajustarile pentru lungime FS:0,00% pentru comparabila 3 comparabila cu deschidere necunoscuta, ajustare -5,00%
pentru comparabila 1 comparabil§ cu deschidere dubla si ajustare -0,850% pentru comparabila 2, (s-a estimat o
ajustare de 0,1% pentru fiecare metru liniar diferenta deschidere): studiul pietii.
Topografie plan plan plan plan
ajustare pentru 0% 0% 0%
topografie (Euro / 0.00 0.00 0.00
mp)
Ajustare totala 0.11 0.03 0.20
caracteristici fizice
Euro / mp)
Comparabilele 1,2,3 si subiectul sunt terenuri plane; ajustari zero.
Pret corectat (Euro / 10.79 10.43 10.46
mp)
Utilitatile tehnico- toate toate toate toate
edilitare disponibile
ale zonei

0% 0% D%

ajustare pentru 0.00 0.00 0.00
utilitati (Euro / mp)
Pret corectat (Euro / 10.79 10.43 10.46
mp)
Ajustari 0% pentru toate comparabilele, subiect si comparabile cu aceleasi utilitati; studiut pietii.

ajustare totald netd 0 0 0
ajustare total neti
(% din pretul de
Vénzare) '40% 03% '3. 1 %
ajustare totald brut 2 0 1
ajustare totala bruts
(% din pretul de

vanzare) 15.5% 2.0% 6.9%
Pre{ corectat (Euro / Comparabild cu
ajustarea bruta cea
mp), (ROTUND) 10.00 maj mica
Suprafata teren exclusiv = 593.00 mp

Valoare Euro
Valoare teren

5,900.00 Euro
30,000.00 LEI
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Mai mule anuntun oo acestui vanzater >

LOCALITATE
@© Galbinasi o
Ruzau L

L&
Guanagl

Vezilocatia pe harta
— e

Postat 15 noiembrie 2025

Véand teren intravilan Galbinasi

15 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 3 800 m?2

Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Ideal pentru construirea de spatii de productie/depozite/locuinte. Vand 3.800 de mp in
intravilanul comunei Galbinasi, la 7 km de Buzau, pe drumul national DN2B, Buzau-
Braila. Terenul are o deschidere de 36 m si o lungime de 109 m, iesire directa atat in
DN2B cat si in Drumul CAP si carte funciara. In zona exista toate utilitatile apa, gaze
naturale, canalizare si energie electrica.

ID: 224162232Vizualizari: 5167 '

CONTACTEAZA VANZATORUL

Gabi

Pe OLX din august 2021
Activ pe 14 septembrie 2025
074 056 4280
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LOCAUTATE

@ Buzau
QAT

Vezilocayia pe hand

[
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Vand Teren Intravilan Com. Galbinasi

13 €

Pretul @ negociabil
Persoana fizica

Suprafata utila: 1 200 m?

Exdravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand 1200 mp2 cu deschidere de 22ml in Com. Galbinasi Jud Buzau Sat Bentu | afiat
pe o strada linistita (Str. Zambilelor) in plina dezvoltare | Utilitati existente ia limita
proprietatii : gaze naturale, curent electric, apa , canalizare | internet. Strada este
tluminata public. Foarte aproape de Buzau si de Autostrada A7! Terenul este drept nu
necesita nivelare , este ideal pentru constructia unei case de locuit | sau dezvoltare
imobiliara !

PRET 13Euro /mp2 NEGOCIABIL |

15 2947 14688Vizualiza: 284

CONTACTEAZA VANZATORUL

pinzaruionut9s
e OLX din mal 2023
Activ ge 08 nolembrie 2025
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Specificatii
Descriere
Intravilan 1600 mp. La DN la intrare in sal.. .
Contacteaza vanzdtorul
ID anunt: 1624181576
FHLENS 1
MR Caractere 12mase 2939
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