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MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii directe, cu drept de preemtiune,
a unui bun imobil -teren, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada
Muresului nr.65 (parcela 127}, judetul Buzau

Consiliul Local al municipiului Ramnicu-Sarat, judeful Buzdu, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 28.03.2024;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
15984 /15.03.2024 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, raspundere aferenta
actelor administrative;
- raportul comun al Directiei economice- Serviciul Buget - Contabilitate, al
Compartimentului Administrare Patrimoniu, Vanzari, Chirii si Concesiuni, al
Compartimentului Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare si al Compartimentului
Contencios Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.16261/18.03.2024 in
conformitate cu prevederile art.136, alin.{8), lit.b) din O.U.G nr.57/2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual
in exercitarea atributiilor ce le revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea
rapoartelor sau a altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si
al legalitatii), raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare
adoptarii actului administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
cererea nr.43685/24.07.2023 a domnului Morogan Stanica-Catalin si a doamnei
Morogan Geanina, concesionari in cadrul contractului de concesiune
nr.10/02.05.2018 (amendat cu actul aditional nr.1/2024), prin intermediul careia
solicita cumpararea terenului in suprafata de 299 mp, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr.65, parcela nr.127,
judetul Buzau, pe care este edificata constructia C1, acestia avand calitatea de
proprietari ai constructiei-C1, cu destinatia locuinta parter cu mansarda edificata
in anul 2020, in suprafata construita la sol de 80 mp (suprafata construita
desfasurata de 160 mp), inscrisa in cartea funciara a Municipiului Rm.Sarat
30510-C1, avand numarul cadastral 30510-C1;
-prevederile contractului de vanzare autentificat sub nr.513/19.03.2018 de catre
S.N.P Marin Florica si Marin Cristina Eleonora avand ca obiect transferul
dreptului de proprietate asupra constructiei situata in Municipiul Ramnicu Sarat,
cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr.65, judetul Buzau, parcela 127 —
constructie in faza de executie -regim de inaltime P si P+M, in suprafata
construita la sol de 80 mp si suprafata desfasurata de 140 mp, inscrisa in CF
30510-C1 a localitatii Rm.Sarat in favoarea domnului Morogan Stanica Catalin si
a doamnei Morogan Geanina,
-prevederile autorizatiei de construire nr.159/29.11.2018 pentru “Mansardare
partiala locuinta si executie invelitoare locuinta+imprejmuire la strada si catre



vecinii din sud si vest” si procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor
nr.22/16.03.2020;

-contractul de concesiune nr.10/02.05.2018 incheiat intre Municipiul Rm.Sarat
si domnul Morogan Stanica-Catalin si doamna Morogan Geanina, avand ca obiect
cedarea de catre concesionar (Municipiul Rm.Sarat) a terenului in suprafata de
299 mp, parcela 127 din Cartier Bariera Focsani (actul aditional nr.1/2024 la
contractul de concesiune anterior mentionat) si preluarea terenului in cauza,
asigurandu-se beneficiul folosintei asupra acestuia, teren cu destinatia construire
locuinta, inscris in Cartea funciara nr.30510 a localitatii Ramnicu Sarat, avand
numar cadastral 30510;

-prevederile art. 364, alin. (1) si alin. (2) din O.U.G nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit carora «(1) Prin
exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzdrii unui teren aflat in
proprietatea privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt
ridicate constructii, constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazd de un
drept de preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor. Preful de
vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local
sau judetean, dupd caz.

(2} Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15
zile asupra hotdrdrii consiliului local sau judetean si isi pot exprima optiunea de
cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii”;

-prevederile art.355 din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, care dispun: « Bunurile care fac parte din
domeniul privat al statului sau al unitdtilor administrativ-teritoriale se afld in
circuitul civil si se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287/2009, republicata, cu
modificarile ulterioare, dacd prin lege nu se prevede altfel” coroborat cu prevederile
Art. 1657 din Codul Civil care dispun “Orice bun poate fi vandut in mod liber, daca
vanzarea nu e interzisa sau limitata prin lege sau nu se prevede altfel”;

-prevederile HCL nr.76/29.02.2024 privind aprobarea oportunitatii vanzarii
directe, cu drept de preemtiune, a unui imobil -teren, apartinand domeniului
privat al Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera
Focsani, strada Muresului nr.65 (parcela 127), judetul Buzau;

-prevederile HCL nr.80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, cu
completarile ulterioare;

-Valoarea din evidenta contabila a imobilului-teren apartinand domeniului privat
al Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera Focsani,
strada Muresului nr.65 (parcela 127), judetul Buzau, este de 19.800 lei (fara
TVA), in conformitate cu adresa nr.71337/20.11.2023 a Directiei economice-
Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat;

-adresele Compartimentului Spatiu Locativ din cadrul aparatului de specialitate
al primarului Municipiului Rm.Sarat nr.71971/22.11.2023, respectiv
nr.71980/22.11.2023 prin care se precizeaza ca solicitantul nu figureaza cu
debite datorate si neincasate;

-adresele nr.71313/21.11.2023, nr.71549/21.11.2023, nr.71703/21.11.2023,
respectiv nr.71899/22.11.2023 ale Compartimentului Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat
prin care se precizeaza faptul ca in evidentele acestui compartiment nu se
regasesc litigii aflate pe rolul instantelor judecatoresti avand ca obiect creante
datorate/neincasate de catre Primaria Municipiului Rm.Sarat/Municipiul
Rm.Sarat referitoare la bunul -imobil ce face obiectul prezentei hotarari;



- informarea nr.71300/20.11.2023 a Comisiel municipale pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Rm.Sarat si Comisia interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii
nr.10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
periocada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului
Rm.Sarat;

-raportul de evaluare nr.22.1/26.07.2023 inregistrat la Primaria Municipiului
Rm.Sarat sub nr.44362/27.07.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR,
Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), potrivit caruia valoarea de
piata a dreptului deplin de proprietate asupra terenului situat in Municipiul
Rm.Sarat, cartier Bariera Focsani (parcela nr.127), strada Muresului nr.65,
judetul Buzau, este de 63.499 lei (fara TVA);

-procesul verbal de constatare la fata locului nr.44706/31.07.2023 al structurii
Arhitect Sef-Serviciul Urbanism din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Rm.Sarat;

-certificatul de atestare fiscala persoane juridice nr.16254/18.03.2024;

-extrasul de carte funciara nr.156558/14.11.2023 aferent imobilului-teren, in
suprafata de 299 mp, inscris in Cartea Funciara nr.30510 Ramnicu Sarat, avand
numarul cadastral 30510;

-extrasul de carte funciara nr.156558/14.11.2023 aferent imobilului-constructie
Cl, in suprafata construita la sol de 80 mp, respectiv suprafata construita
desfasurata de 160 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr.30510-C1 Ramnicu Sarat,
avand numarul cadastral 30510-C1;

-faptul ca Municipiul Rm.Sarat este inregistrat ca platitor de TVA pentru
activitatea de vanzari de terenuri construibile din domeniul privat al UAT-
Municipiul Rm.Sarat;

-faptul ca parcela nr.127 este identificata prin adresa administrativa strada
Muresului nr.65, Rm.Sarat, judetul Buzau, fiind inscrisa in Cartea funciara
nr.30510 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30510, situandu-se in cartier
Bariera Focsani, Municipiul Rm.Sarat, judetul Buzau ;

-prevederile certificatului de urbanism nr.168/17.11.2023 pentru informare in
scopul vanzarii imobiluluicu nr.cadastral 30510;

-declaratia domnului Morogan Stanica-Catalin si a doamnei Morogan Geanina
inregistrata la sediul Primariei Municipiului Rm.Sarat sub nr.15981/15.03.2024
conform careia solicitantii declara ca sunt de acord cu pretul stabilit in vederea
cumpararii imobilului teren, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada
Muresului nr.65 (parcela 127), judetul Buzau;

-prevederile art.363, alin.(6) din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare, potrivit carora : «.... (6) Cu exceptia
cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vdnzare, aprobat prin
hotardre a Guuvernului sau prin hotdrdre a autoritdtilor deliberative de la nivelul
administratiei publice locale, dupd caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de
piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau
juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectati cu respectarea legislatiei in
domeniul achizitiilor publice, si valoarea de inventar a imobilului.”;

- procedura de sistem « Initierea proiectelor de hotarari in vederea supunerii spre
aprobare Consiliului Local”;

- prevederile HCL nr.37/31.01.2024 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile februarie 2024-aprilie
2024;



-prevederile art.5, lit.m) si n), art.129, alin.(2), lit.c), alin.(6}), lit.b), respectiv
prevederile art.240 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand in considerare dispozitiile Legii nr.24/2000 privind normele de
tehnica legislativa la elaborarea actelor normative republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

In temeiul art.133, alin.(1), art. 139, alin.(2) si ale art.196, alin.(1), lit.a) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57 /2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea directa, cu drept de preemtiune, a unui imobil -
teren, apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, situat in
Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr.65 (parcela
127), judetul Buzau, avand numarul cadastral 30510, inscris in Cartea Funciara
30510 a Municipiului Rm.Sarat.

Art.2, (1) Consiliul local al Municipiului Rm.Sarat aproba pretul de vanzare
pentru imobilul teren precizat la art.1 ca fiind valoarea cea mai mare dintre pretul
de piata determinat prin raportul de evaluare nr.22.1/26.07.2023 inregistrat la
Primaria Municipiului Rm.Sarat sub nr.44362/27.07.2023 intocmit de evaluator
autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (63.499 lei fara TVA), raport de
evaluare aprobat prin HCL nr.76/29.02.2024 si valoarea de inventar a imobilului
teren (19.800 lei fara TVA), valoare specificata prin adresa nr.71337/20.11.2023 a
Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat, rezultand astfel un pret de
vanzare in valoare de 75.563, 81 lei (TVA inclus).

(2) Municipiul Rm.Sarat va incasa integral pretul de vanzare stabilit
prin raportul de evaluare mai sus mentionat, respectiv 63.499 lei, la care se
adauga taxa pe valoarea adaugata.

(3) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului
prevazut in raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit
raportul de evaluare in conformitate cu prevederile art.363, alin.(7) din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr.57 /2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Rm.Sarat sa semneze
contractul de vanzare-cumparare la Biroul Notarului Public.

Art.4. Cheltuiclile ocazionate cu incheierea contractului de vanzare-
cumparare vor fi in sarcina cumparatorului.

Art.5. Inventarul domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat se va
modifica in mod corespunzator la data perfectarii contractului de vanzare-
cumparare avand ca obiect imobilul-teren situat in Cartier Bariera Focsani,
strada Muresului nr.65 (parcela 127), judetul Buzau, avand numarul cadastral
30510, inscris in Cartea Funciara 30510 a Municipiului Rm.Sarat.

Art.6. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia Economica-Serviciul Buget
Contabilitate, prin structura Arhitect Sef, prin Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare, prin Compartimentul Administrare Patrimoniu,
Vanzari, Chirii si Concesiuni si prin Compartimentul Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm,
Sarat precum si persoanele abilitate sa exercite controlul financiar preventiv
propriu, respectiv auditul public intern, operatiuni ce se exercita asupra tuturor



operatiunilor care afecteaza fondurile publice locale si/sau patrimoniul public si
privat, conform reglementarilor legale in domeniu, de catre functionarii publici din
cadrul aparatului de specialitate al primarului abilitati in acest sens in stransa
corelare cu raspunderea administrativa si cu principiile raspunderii
administrative conform competentelor celor implicati in raspunderea aferenta
actelor administrative, respectiv domnul Morogan Stanica-Catalin si doamna
Morogan Geanina.

Art.7. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceastd hotardre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 28.03.2024, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din O0.U.G

nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de voturi
pentru, _ abtineri si _ voturi impotriva din numarul total de
19 consilieri locali in functiesi __ consilieri locali prezenti.

Initiator,

Primar,

Cirjan Sorin-Valentin

Presgedinte de sedinta, Avizat,
Doamna consilier Florescu Raul-Ioan Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sarat 28.03.2024
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REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotiirire privind aprobarea vanzarii directe, cu drept de preemtiune,

a unui bun imobil — teren, apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu
Sarat, situat in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada
Muresului nr. 65 (parcela nr. 127), judetul Buziu

In conformitate cu art. 354 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, domeniul privat al
unitatilor administrativ-teritoriale este alcatuit din bunuri aflate in proprictatea lor si care nu fac parte din
domeniul public. Asupra acestor bunuri, unitafile administrativ-teritoriale au drept de proprietate privata.
Bunurile care fac parte din domeniul privat al unititilor administrativ-teritoriale se afld in circuitul civil si
- se supun regulilor previizute de Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, repubiicati.

. Municipiul Rdmnicu Sérat detine in proprietate privatd imobilul-teren siiuat in municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela nr.-ul 127, strada Muregului nr. 65, judetul Buziu, imobit
concesionat domnilor Morogan Stdnicd Catdlin si Morogan Geanina, T {emeiul Contractului de
Concesiune nr.-ul 10/02.05.2018, modificat prin Act Aditional nr.-ul 1/2024, nregistrat sub nr.-ul
6477/01.02.2024. Astfel, beneficiarii folosintei, cu respectarea prevederilor legale, au dobandit in baza
Contractului de vénzare autentificat sub nr.-ul 513/19.03.2018 — B.N.P. Marin Florica si Marin Cristina
Eleonora — dreptul de proprietate asupra constructiei situatd in municipiul R&mnicu Sirat, Cartier Bariera
Focsani, strada Muresului nr. 65, judetul Buzau, parcela nr. 127 — constructie in fazé de executie, in regim
de inaltime P si P+M, in suprafatd construita la sol de 80 mp si suprafatd construitd desfasuratd de 160 mp

(140 mp n acte), inscrisda in CF nr. 30510-C1 a localitdtii Ramnicu Sarat, iar In baza Autorizatiei de
construire nr.-ul 159/29.11.2018 — emisa de Priméria municipiului Ramnicu Sarat, s-au executat lucrari de
construire constdnd in mansardare parfiala locuintd si executie invelitoare locuinfd + imprejmuire la
stradd si cétre vecinii din sud si vest — in beneficiul domnilor Morogan Stanicad-Cétélin si Morogan
Geanina,

Prin H.C.L. nr.-ul 76/29.02.2024, a fost aprobat Proiectul de hotarare privind aprobarea
oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemptiune, a unui imobil-teren, apartindnd domeniului privat
al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in municipiul Rédmnicu Séarat, Cartier Bariera Focsani, strada
Muregului nr. 65 (parcela 127), judetul Buzéu ;

Necesitatea valorificérii prin vénzare a bunului imobil-teren situat in municipiul Rdmnicu Sérat,
strada Muresului nr. 65, consta in atragerea de fonduri catre bugetul local atit prin valoarea de vanzare a
imobilului, cat si prin incasarea de impozite si taxe.



Imobilul nu face obiectul unor cereri de redons_tituire a dreptului de proprietate privatd depuse in
temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeazi
regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001), nu este grevat de sarcini si nu face obiectul unor litigii.

Prin vanzarea terenului, Municipiul Radmnicu Sirat va Tncasa integral pretul de vénzare stabilit in
cuprinsul Raportului de evaluare nr.-ul 44.362/27.07.2023 — intocmit de expert evaluator ANEVAR
Maéndricel Mihai Enigel, respectiv suma de 63.499 lei, la care se adaugi T.V.A.

Pretul vanzérii pentru bunul imobil este valoarea cea mai mare dintre pretul de piatd determinat prin
raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat si valoarea de inventar a imobilului, conform art. 363,
alin. (6) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care se adaugd taxa pe valoarea addugata.

Fati de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin. (1) din O.U.G nr.
57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 364, alin. (1) si (2) din acelasi act
normativ, initiez proiectul de hotirire privind aprobarea vinzarii directe cu drept de preemtiune a unui
bun imobil — teren, apartinidnd demeniului privat al Municipiului Rdmnicu Sirat, situat in municipiul
Rédmnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela nr. 127), judetul Buziu, cu
rugdmintea de a fi aprobat in forma redactata.

Avind in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativa pentru.
elaborarea actelor normative, republicati, inaintez Consiliului Local al Municipiului Ramnicu Sérat spre
dezbatere si aprobare proiectul de hotérare privind aprobarea vanzarii cu drept de preemtiune a unui bun
imobil — teren apartindnd domeniului privat al Municipiului Rdmnicu Sarat, situat in municipiul Rdmnicu
Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela nr. 127), judetul Buziu, in conformitate.cu
atributiile instituite acestei autorititi deliberative prin Codul administrativ aprobat prin O.U.G nr.
57/2019, respectiv art. 129, alin. (2), lit. ¢) coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul normativ anterior
mentionat,

Initiator,
Primarul Municipiului Rdmnicu Sirat,
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preemtiune a unui bun imobil - teren, apartinand dbmeniuluf privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, situat in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier
Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela nr. 127), judetul Buzau

AVAND iN VEDERE :
4 Prevederile art. 129, alin. (2), litera ¢) din 0.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul

Administrativ potrivit cirora, Consiliul Local exercitd atributii de administrare a domeniului public
si privat al unitdtii administrativ teritoriale ;

4 Prevederile art. 129, alin. (6), litera b) din OU.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul
Administrativ potrivit cdrora, Consiliul Local “ hotdrdste vdnzarea, darea In administrare,
concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchirierea bunurilor proprietate privatd a comunel,
orasulul sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii”;

4 Dispozitiile art. 364 alin (1) si (2) din 0.U.G- nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ
care prevad : “Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vinzdrii unui teren aflat in
proprietatea privatd a statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
constructii, constructorii de bund-credingd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la
cumpdrarea terenulul aferent constructiilor. Pretul de vdnzare se stabileste pe baza unui raport de
evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz; (2) Proprietarii constructiilor prevdzute la
alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile asupra hotdrdrii consiliului local sau judetean si isi pot
exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificdrii.”

4 Prevederile art. 355 din O.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ care dispun :

« Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitdtilor administrativ-teritoriale se



afld in circuitul civil si se supun requlilor previzute de Legea nr. 287/2009, republicatd, cu
modificdrile ulterioare, dacd prin lege nu se prevede altfel. » ;

4 Prevederile art. 1657 din Codul Civil care dispun ,,Orice bun poate fi vandut in mod liber, dacd
vdnzarea nu e interzisd ori limitatd prin lege sau prin conventie ori testament”.

+ Dispozitiile H.C.L. nr.-ul 76/29.02.2024 - privind aprobarea oportunittii vadnzarii directe, cu
drept de preempftiune, a unui imobil-teren, aparfinind domeniului privat al Municipiului Rimnicu
Sdrat, situat in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela
127), judetul Buzau ;

4 Prevederile H.C.L. nr.-ul 80/28.03.2019 - privind aprobarea Inventarului bunurilor care fac
parte din domeniul privat al Municipiului Rimnicu Sarat la data de 28.02.2019.

CU RAPORTARE LA :

v Cererea domnilor Morogan Stanici-Cidtdlin i Morogan Geanina, in calitate de titulari al
Contractului de concesiune nr.-ul 10/02.05.2018 - inregistrata la sediul Primdriei municipiului
Ramnicu Sarat sub nr.-ul 43.685/24.07.2023, prin intermediul cdreia solicita cumpdrarea terenului
in suprafatd de 299 mp (destinafia construire locuintd proprietate personald) situat in municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focgani, strada Muregului nr. 65, judeful Buzau, avand nr. cadastral
30510;

v Mentiunile Contractului de concesiune nr.-ul 10/02.05.2018 - care asigura beneficiul
folosintei imobilului teren cu destinatia de construire locuintd proprietate personald situat in
municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela nr.-ul 127 (corespondent strada
Muresului nr. 65), judeful Buzau, modificat prin Act Aditional nr.-ul 1/2024, inregistrat sub nr.-ul
6477/01.02.2024;

v Mentiunile Autorizatiei de construire nr.-ul 159/29.11.2018 - prin intermediul careia se
autorizeazad - mansardare partiald locuinta si executie invelitoare locuinta + imprejmuire la strada
si catre vecinii din sud si vest - in beneficiul domnilor Morogan Stanica-Catalin si Morogan Geanina;

v Mentiunile Contractului de vinzare autentificat sub nr.-ul 513/19.03.2018 ~ S.P.N. Marin
Florica si Marin Cristina Eleonora - avand ca obiect transferul dreptului de proprietate asupra
constructiei situatd in municipiul RAmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65,
judetul Buzau, parcela nr. 127 - constructie In fazd de executie, in regim de inaltime P si P+M, in
suprafatd construita la sol de 80 mp si suprafatd construita desfisuratd de 140 mp, Inscrisd in CF
nr. 30510-C1 a localitdtii Ramnicu Sdrat - in favoarea domnilor Morogan Stinicd - Catdlin si
Morogan Geanina.

v Mentiunile Extrasului de Carte Funciard pentru informare nr.-ul 156558/14.11.2023 -
pentru imobilul teren situat in municipiul Ra&mnicu Sarat, strada Muresului nr. 65, judetul Buzdu
care evidentiaza si Intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului-constructie in suprafata

construita la sol de 80 mp si suprafata desfisuratd de 160 mp, construclie realizatd pe 2 nivele



(locuintd parter cu mansarda edificatd In 2020), situatd In municipiul Radmnicu Sarat, strada
Muresului nr.-ul 65, judetul Buzau - in favoarea solicitantilor;

v Mentiunile Procesului-verbal de constatare la fata locului finregistrat sub nr.-ul
44.706/31.07.2023 - intocmit de Serviciul Urbanism din cadrul Primariei municipiului Ramnicu
Sarat, in cuprinsul cdruia se stipuleaza ¢a la adresa indicatd (strada Muregului nr. 65) se identifica
constructia cu destinatia de locuintd si regim de indlfime P+M avand numadrul cadastral 330510-C1,
anexandu-se totodatd 2 planse foto-martor, precum si un plan de Incadrare in zona 1:1000, extras
din planul cadastral si din ortofotoplanul municipiului Ramnicu Sarat;

v Stipulatiile Raportului de evaluare inregistrat la sediul Primariei municipiului Ramnicu
Sarat sub nr.-ul 44.362/27.07.2023 - intocmit de Evaluator Autorizat Mandricel Mihai Enigel, care
stabileste valoarea de piatad a imobilului mentionat - suma de 12.860 euro, echivalent a 63.499 lei -
valoare neafectatid de T.V.A,;

v Mentiunile Referatului Direcfiei Economice, Serviciul Buget-Contabilitate - nregistrat la
nr.-ul 71.337/20.11.2023 - privind stabilirea pretului minim de vanzare a imobilului teren cu
numadr cadastral 330510 din municipiul Rimnicu Sarat, strada Muresului nr 65, judeful Buzdu, prin
intermediul ciruia, In urma analizei comparative intre valoarea de inventar a imobilului {19.800 lei
fara TVA) si valoarea stabilitd prin intermediul Raportului de evaluare inregistrat sub nr.-ul
44.362/27.07.2023 - Intocmit de citre Evaluator ANEVAR Mandricel Mihai Enigel (63.499 lei fara
TVA) - a fost stabilit, in temeiul prevederilor art. 364 alin (1) teza finald din O.U.G. nr.-ul 57/2019 -
privind Codul Administrativ - ca pret minim de vinzare pentru imobilul situat in municipiul
Ramnicu Sdrat, strada Muresului nr. 65, judetul Buzau, pretul stabilit prin intermediul Raportului
de evaluare, respectiv valoarea cea mai mare (63.499 lei fara TVA), respectiv suma de 75.563,81 lei
cu TVA (din care 12.064,81 lei TVA).

v Stipulatiile Certificatului de urbanism nr.-ul 168/17.11.2023, inregistrat la nr.-ul
69.673/17.11.2023 - pentru informare in scopul vinzarii imobilului-teren cu nr. cadastral 30510;

v Adresele: nr. 71.313/22.11.2023, nr. 71.549/21.11.2023, nr. 71.703/21.11.2023 si nr.
71.899/22.11.2023 - emise de Compartiment Contencios Administrativ si Juridic din cadrul
Primdriei municipiului Ramnicu Sarat care atestd ca prin prisma atributiilor specifice consilierilor
juridici din cadrul Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic, nu se regdsesc/nu s-au
regasit litigii aflate pe rolul instantelor judecdtoresti, avand ca obiect creante datorate/neincasate
de catre Municipiul Ramnicu Sarat/Primarul municipiului Ramnicu Sirat/Consiliul Local al
municipiului Ramnicu Sarat, privind imobilul mentionat;

v Informarea nr.-ul 71.300/20.11.2023 - emisd de Comisia municipald pentru stabilirea
dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiului R&mnicu Sarat si Comisia
internd pentru analiza notificirilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al

unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul



Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii acestora - care certificd cd imobilul (teren si
constructie) situat in municipiul Ramnicu Sarat, strada Muresului nr. 65, judetul Buzau nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata depuse in temeiul actelor
normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeaza regimul
juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001).

v" Adresele nr.-ul 71.971/22.11.2023 si nr. 71.980/22.11.2023 ~ emise de Serviciul Urbanism,
Compartiment Spatiu Locativ din cadrul Primariei municipiului Ramnicu Sdrat, care atesta ca
domnii Morogan Stanicd Catdlin si Morogan Geanina nu figureaza cu debite restante de platd
rate/chirii - pentru constructii si terenuri in evidentele acestui Compartiment.

v Declaratia domnilor Morogan Stinicd si Morogan Geanina, inregistrati la sediul primariei
municipiului Ramnicu Sdrat sub nr.-ul 15.981/15.03.2024, conform cdreia solicitantii declara ca
sunt de acord cu preful stabilit in vederea cumpérarii imobilului situat in municipiul Rdmnicu Sdrat,
strada Muresului nr. 65, judeful Buzau;

v Mentiunile Certificatului de atestare fiscali pentru persoane juridice nr.-ul

16.254/18.03.2024.

TINAND SEAMA DE :

e  Imprejurarea potrivit cireia necesitatea valorificirii prin vinzare a bunului imobil -
leren situat la adresa mentionatad - constd in atragerea de fonduri catre bugetul local atat prin
valoarea de vanzare a imobilului, cit si prin Incasarea de impozite si taxe;

e  Faptul cd bunul imobil ce face obiectul prezentului raport de specialitate nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse In temeiul actelor
normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeaza regimul
juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 (Legea 10/2001), nu este grevat de sarcini si nu face obiectul unor litigii, asa cum
rezultd din Informarea nr. 71.300/20.11.2023.

e  Aspectul conform caruia prin vidnzarea bunului, Municipiul Rdmnicu Sarat va incasa
integral pretul de vinzare stabilit In conditiile enuntate de prevederile art. 363 alin. (6) din O.U.G.
nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ, respectiv (6} Cu exceptia cazurilor in care prin lege
se prevede altfel, preful minim de vdnzare, aprobat prin hotdrdire a Guvernului sau prin hotdrdre a
autoritdtilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupd caz, va fi valoarea cea mai
mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice
sau juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectati cu respectarea legisiatiei in domeniul achizitiilor

publice, si valoarea de inventar a imobilului.”.



Pretul stabilit In vederea vanzarii pentru imobil este valoarea cea mai mare dintre pretul de
piatd determinat prin raportul de evaluare nr. 44.362/27.07.2023 intocmit de evaluator autorizat
AN.EV.AR. Mandricel Mihai Enigel {63.499 lei fard T.V.A.) si valoarea de inventar a imobilului
(19.800 lei fara T.V.A.), la care se adaugi taxa pe valoarea adaugata, rezultand pretul de vanzare in

valoare de 75.563,81 lei (TVA inclus).

Riaspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit raportul de evaluare.

Perfectarea contractului de vinzare se va realiza prin intermediul unui birou notarial,
cheltuielile privind vinzarea fiind suportate in integralitatea lor de cdtre cumpardtor.

Totodatd, odatd cu aprobarea vinzdrii directe cu exercitarea dreptului de preemptiune,
prevederile Contractului de concesiune nr.-ul 10/02.05.2018 - care asigura beneficiul folosingei
imobilului teren cu destinatia de construire locuinta proprietate personala situat In municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela nr.-ul 127 (corespondent strada Muresului nr. 65},
judetul Buzau, modificat prin Act Aditional nr.-ul 1/2024, Inregistrat sub nr.-ul 6477/01.02.2024,
isi vor inceta aplicabilitatea.

Pentru toate considerentele de fapt si de drept invocate, in temeiul art. 133, alin. (1), art. 139,
alin. (2) si art. 196, alin. (1), lit. a) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, propunem spre competenta analizi si aprobare Consiliutui local al
Municipiului Rdmnicu Sirat proiectul de hotirare privind aprobarea vanzirii directe, cu drept de
preemtiune a unui bun imobil - teren, apar{indnd domeniului privat al Municipiului Rdmnicu Sarat,
situat in municipiul RAmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela nr.

127), judetul Buzau.

Directia Economica
Director executiy, Tablet Anisoara
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemtiune,
a unui imobil -teren, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera Foc¢sani, strada
Muresului nr.65 (parcela 127), judetul Buzau

Consiliul Local al municipiului Radmnicu-Sarat, judeful Buzau, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 29.02.2024;

Avéand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
9787/15.02.2024 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, raspundere aferenta
actelor administrative;
- raportul comun al Directiei economice- Serviciul Buget - Contabilitate, al
Compartimentului Administrare Patrimoniu, Vanzari, Chirii si Concesiuni, al
Compartimentului Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare si al Compartimentului
Contencios Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.10072/19.02.2024 in
conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b) din O.U.G nr.57/2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual
in exercitarea atributiilor ce le revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea
rapoartelor sau a altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si
al legalitatii}, raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare
adoptarii actului administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
—cererea nr.43685/24.07.2023 a domnului Morogan Stanica-Catalin si a doamnei
Morogan Geanina, concesionari in cadrul contractului de concesiune
nr.10/02.05.2018 (amendat cu actul aditional nr.1/2024), prin intermediul careia
solicita cumpararea terenului in suprafata de 299 mp, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr.65, parcela nr.127,
judetul Buzau, pe care este edificata constructia C1, acestia avand calitatea de
proprietari ai constructiei-C1, cu destinatia locuinta parter cu mansarda edificata
in anul 2020, in suprafata construita la sol de 80 mp (suprafata construita
desfasurata de 160 mp), inscrisa in cartea funciara a Municipiului Rm.Sarat
30510-C1, avand numarul cadastral 30510-C1;
-prevederile contractului de vanzare autentificat sub nr.513/19.03.2018 de catre
S.N.P Marin Florica si Marin Cristina Eleonora avand ca obiect transferul
dreptului de proprietate asupra constructiei situata in Municipiul Ramnicu Sarat,
cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr.65, judetul Buzau, parcela 127 -
constructie in faza de executie -regim de inaltime P si P+M, in suprafata
construita la sol de 80 mp si suprafata desfasurata de 140 mp, inscrisa in CF
30510-C1 a localitatii Rm.Sarat in favoarea domnului Morogan Stanica Catalin si
a doamnei Morogan Geanina;
-prevederile autorizatiei de construire nr.159/29.11.2018 pentru “Mansardare
partiala locuinta si executie invelitoare locuintatimprejmuire la strada si catre



vecinii din sud si vest” si procesul verbal de receptie la terminarea lucrarilor
nr.22/16.03.2020;

-contractul de concesiune nr.10/02.05.2018 incheiat intre Municipiul Rm.Sarat
si domnul Morogan Stanica-Catalin si doamna Morogan Geanina, avand ca obiect
cedarea de catre concesionar (Municipiul Rm.Sarat) a terenului in suprafata de
299 mp, parcela 127 din Cartier Bariera Focsani (actul aditional nr.1/2024 la
contractul de concesiune anterior mentionat) si preluarea terenului in cauza,
asigurandu-se beneficiul folosintei asupra acestuia, teren cu destinatia construire
locuinta, inscris in Cartea funciara nr.30510 a localitatii Ramnicu Sarat, avand
numar cadastral 30510;

-prevederile art.363, alin.(2) coroborat cu art. 364, alin. () si (2) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, «....autoritatea deliberativa stabileste
oportunitatea vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitatii administrativ
teritoriale.... » respectiv « .... (1} Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1}, in
cazul vinzdrii unui teren aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitatii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bund-
credinfd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpdrarea
terenului aferent constructiilor. Pretul de vinzare se stabileste pe baza unui raport
de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz.

(2} Proprietarii constructiilor prevdzute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15
zile asupra hotdrarii consiliului local sau judetean si isi pot exprima optiunea de
cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificdrii”;

- dispozitiile art. 363, alin. (6} din O.U.G. nr.57/2019 - privind Codul
Administrativ care prevede:, , (6} Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel, pretul minim de vdnzare, aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin
hotdrdre a autoritdtilor deliberative de la nivelul administrafiei publice locale, dupad
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre preful de piald determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizafi, in conditiile
legii, si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, si
valoarea de inventar a imobilului.”;

-prevederile HCL nr.80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, cu
completarile ulterioare;

-Valoarea din evidenta contabila a imobilului-teren apartinand domeniului privat
al Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera Focsani,
strada Muresului nr.65 (parcela 127), judetul Buzau, este de 19.800 lei (fara
TVA), in conformitate cu adresa nr.71337/20.11.2023 a Directiei economice-
Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat;

-referatul nr.73128/28.11.2023 al Comisiei constituite in baza Dispozitiei
Primarului Municipiului Rm.Sarat nr.442/20.03.2023 privind propunerea
stabilirii oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemtiune, a unui imobil -
teren, apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, situat in
Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr.65 (parcela
127), judetul Buzau, aprobat de catre Primarul! Municipiului Rm.Sarat;

-adresele Compartimentului Spatiu Locativ din cadrul aparatului de specialitate
al primarului Municipiului Rm.Sarat nr.71971/22.11.2023, respectiv
nr.71980/22.11.2023 prin care se precizeaza ca solicitantul nu figureaza cu
debite datorate si neincasate;

-adresele nr.71313/21.11.2023, nr.71549/21.11.2023, nr.71703/21.11.2023,
respectiv nr.71899/22.11.2023 ale Compartimentului Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat
prin care se precizeaza faptul ca in evidentele acestui compartiment nu se



regasesc litigii aflate pe rolul instantelor judecatoresti avand ca obiect creante
datorate/neincasate de catre Primaria Municipiului Rm.Sarat/Municipiul
Rm.Sarat referitoare la bunul -imobil ce face obiectul prezentei hotarari;

- informarea nr.71300/20.11.2023 a Comisiei municipale pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Rm.Sarat si Comisia interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii
nr.10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
perioada 6 martie 1945 -~ 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului
Rm.Sarat;

-raportul de evaluare nr.22.1/26.07.2023 inregistrat la Primaria Municipiului
Rm.Sarat sub nr.44362/27.07.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR,
Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), potrivit caruia valoarea de
piata a dreptului deplin de proprietate asupra terenului situat in Municipiul
Rm.Sarat, cartier Bariera Focsani (parcela nr.127), strada Muresului nr.65,
judetul Buzau, este de 63.499 lei (fara TVA);

-procesul verbal de constatare la fata locului nr.44706/31.07.2023 al structurii
Arhitec Sef-Serviciul Urbanism din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat;

-certificatul de atestare fiscala nr.10067/19.02.2024;

-extrasul de carte funciara nr.156558/14.11.2023 aferent imobilului-teren, in
suprafata de 299 mp, inscris in Cartea Funciara nr.30510 Ramnicu Sarat, avand
numarul cadastral 30510;

-extrasul de carte funciara nr.156558/14.11.2023 aferent imobilului-constructie
Cl1, in suprafata construita la sol de 80 mp, respectiv suprafata construita
desfasurata de 160 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr.30510-C1 Ramnicu Sarat,
avand numarul cadastral 30510-C1;

-faptul ca Municipiul Rm.Sarat este inregistrat ca platifor de TVA pentru
activitatea de vanzari de terenuri construibile din domeniul privat al UAT-
Municipiul Rm.Sarat;

-faptul ca parcela nr.127 este identificata prin adresa administrativa strada
Muresului nr.65, Rm.Sarat, judetul Buzau, fiind inscrisa in Cartea funciara
nr.30510 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30510, situandu-se in cartier
Bariera Focsani, Municipiul Rm.Sarat, judetul Buzau ;

-prevederile certificatului de urbanism nr.168/17.11.2023 pentru informare in
scopul vanzarii imobiluluicu nr.cadastral 30510;

- procedura de sistem « Initierea proiectelor de hotarari in vederea supunerii spre
aprobare Consiliului Local”;

- prevederile HCL nr.37/31.01.2024 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile februarie 2024-aprilie
2024;

-prevederile art.5, lit.m) si n), art.129, alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b), respectiv
prevederile art.240 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand in considerare dispozitiile Legii nr.24/2000 privind normele de
tehnica legislativa la elaborarea actelor normative republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

In temeinul art.133, alin.(1), art. 139, alin.(2) si ale art.196, alin.(1), lit.a) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;



HOTARASTE:

Art.1. Se aproba oportunitatea vanzarii directe, cu drept de preemtiune, a
unui imobil -teren, apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, situat
in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr.65 (parcela
127), judetul Buzau, avand numarul cadastral 30510, inscris in Cartea Funciara
30510 a Municipiului Rm.Sarat.

Art.2. Amplasamentul, suprafata si pretul de vanzare sunt prevazute in
anexa nr.l (Lista cu elementele caracteristice imobilului-teren propus pentru
vanzare directa cu drept de preemtiune) iar identificarea acestuia este prezentata
in anexa nr.2 (Plan de situatie), care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. (1) Comsiliul local al Municipiului Rm.Sarat aproba raportul de
evaluare nr.22.1/26.07.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.44362/27.07.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), raport de evaluare potrivit caruia pretul de
vanzare al terenului situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Bariera Focsani
(parcela nr.127), strada Muresului nr.65, judetul Buzau, este de 63.499 lei (fara
TVA).

(2) Vanzarea directa prin valorificarea dreptului de preemtiune a
terenului precizat la art.1 se va face la pretul stabilit prin raportul de evaluare
nr.22.1/26.07.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.44362/27.07.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), la care se adauga taxa pe valoarea adaugata.

(3) Municipiul Rm.Sarat va incasa integral pretul de vanzare stabilit
prin raportul de evaluare mai sus mentionat, respectiv 63.499 lei, la care se
adauga taxa pe valoarea adaugata.

{4} Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului
prevazut in raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit
raportul de evaluare in conformitate cu prevederile art.363, alin.(7} din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia Economica-Serviciul Buget
Contabilitate, prin structura Arhitect Sef, prin Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare, prin Compartimentul Administrare Patrimoniu,
Vanzari, Chirii si Concesiuni si prin Compartimentul Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm.
Sarat precum si persoanele abilitate sa exercite controlul financiar preventiv
propriu, respectiv auditul public intern, operatiuni ce se exercita asupra tuturor
operatiunilor care afecteaza fondurile publice locale si/sau patrimoniul public si
privat, conform reglementarilor legale in domeniu, de catre functionarii publici din
cadrul aparatului de specialitate al primarului abilitati in acest sens in stransa
corelare cu raspunderea administrativa si cu principiile raspunderii
administrative conform competentelor celor implicati in raspunderea aferenta
actelor administrative.

Art.5. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire ia legalitate.



Aceastd hotirdre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 29.02.2024, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 18 voturi pentru,
- abtineri si - voturi impotriva din numarul total de 19
consilieri locali in functie si 18 consilieri locali prezenti.

Presedinte de sedinta, == Contrasemnealea:i »ﬁgntru legalitate,
Domnul consilier Florescp:y’lﬁﬁ‘l-ffbﬁﬁ.}h Secretar géneral,

Vagyas-Dav'in:}ﬂ_ih Manuela
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REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotidrare privind aprobarea op ortunitatii vinzarii cu drept de

preemtiune a unui bun imobil - teren, apartiniand domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, situat in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier
Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela nr. 127), judetul Buziu

In conformitate cu art. 354 din 0.U.G nr. 57/2019 privind C(;Eill Administrativ, domeniul
privat al unititilor administrativ-teritoriale este alcituit din bunuri aflate in proprietatea lor si care
nu fac parte din domeniul public. Asupra acestor bunuri, unitdtile administrativ-teritoriale au drept
de proprietate privdtd. Bunurile care fac parte din domeniul privat al unitdtilor administrativ-
teritoriale se afla in circuitul civil si se supun regulilor previzute de Legea nr. 287/2009 privind
Codul civil, republicati.

Municipiul Rdmnicu Sirat detine in proprietate privatd imobilul-teren situat in municipiul
Ramnicu Sdrat, Cartier Bariera Focsani, parcela nr.-ul 127, strada Muresului nr. 65, judetul Buzdu,
imobil concesionat domnilor Morogan Stinici Citilin si Morogan Geanina, in temeiul Contractului
de Concesiune nr.-ul 10/02.05.2018, modificat prin Act Aditional nr.-ul 1/2024, inregistrat sub nr.-
ul 6477/01.02.2024. Astfel, beneficiarii folosintei, cu respectarea prevederilor legale, au dobandit
in baza Contractului de vinzare autentificat sub nr.-ul 513/19.03.2018 - B.N.P. Marin Florica si
Marin Cristina Eleonora -~ dreptul de proprietate asupra constructiei situata in municipiul Ramnicu
Sdrat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65, judetul Buziy, parcela nr. 127 - constructie
in fazd de executie, in regim de tnilfime P si P+M, in suprafafd construita la sol de 80 mp si
suprafata construitd desfiguratd de 160 mp (140 mp in acte), fnscrisi in CF nr. 30510-C1 a
localitatii Ramnicu Sdrat, iar in baza Autorizagiei de construire nr.-ul 159 /29.11.2018 - emisi de
Primdria municipiului Ramnicu Sirat, s-au executat lucriri de construire constind in mansardare
parfiald locuintd si executie invelitoare locuin{d + fmprejmuire la stradi si catre vecinii din sud si

vest - in beneficiul domnilor Morogan Stinica-Citilin si Morogan Geanina. Necesitatea valorificirii



prin vanzare a bunului imobil-teren situat In municipiu! Ramnicu Sirat, strada Muresului ar. 65,
constd-in atragerea de fonduri citre bugetul local atat prin valoarea de vAnzare a imobilului, cat si
prin incasarea de impozite si taxe.

Imobilul nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privati
depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea statului in
perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001]), nu este grevat de sarcini si nu
face obiectul unor litigii.

Prin vanzarea terenului, Municipiul RAmnicu Sirat va incasa integral pretul de vanzare stabilit
in cuprinsul Raportului de evaluare nr.-ul 44.362/27.07.2023 - intocmit de expert evaluator
ANEVAR Mandricel Mihai Enigel, respectiv suma de 63.499 lei, la care se adauga T.V.A.

Pretul vanzdrii pentru bunul imobil este valoarea cea mai mare dintre pretul de piata
determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat si valoarea de inventar a
imobilului, conform art. 363, alin. (6) din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care se
adauga taxa pe valoarea addugata,

Fata de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin. {1) din 0.U.G
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 363, alin. (2) din acelasi act
normativ potrivit carora stabilirea oportunitatii vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitatilor
administrativ-teritoriale si organizarea licitaiei publice se realizeazi de citre autoritatile
deliberative ale administratiel publice locale, initiez proiectul de hotirare privind aprobarea
oportunitatii vanzarii cu drept de preemfiune a unui bun imobil - teren, apartinind domeniului
privat al Municipiului Radmnicu Sérat, situat n municipiul Ramnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani,
strada Muresului nr. 65 (parcela nr. 127), judetul Buziu, cu rugimintea de a fi aprobat in forma
redactata.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicati, inaintez Consiliului Local al Municipiului Rdmnicu Sdrat
spre dezbatere si aprobare proiectul de hotdréire privind aprobarea oportunititii vAnz:irii cu drept
de preemfiune a unui bun imobil - teren apartinind domeniului privat al Municipiului Rimnicu
Sdrat, situat in municipiul Rdmnicu Sdrat, Cartier Bariera Focsani, strada Muregului nr. 65 (parcela
nr. 127), judetul Buzdy, In conformitate cu atributiile instituite acestei autoritati deliberative prin
Codul administrativ aprobat prin 0.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2}, lit. ) coroborat cu

alin. (6), lit. b) din actul normativ anterior mentionat.

Initiator, A
Primarul Municipiului Ranfiide:
Cirjan Sorin-Valentin
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Nr. 10.072/19.02.2024

RAPORT DE SPECIALITATE 2
la proiectul de hotirare privind aprobarea oportunititii van Ei"fl cudreptde
preemtiune a unui bun imobil - teren, apartinind domeniului privat al
Municipiului RAmnicu Sarat, situat in municipiul Rimnicu Sirat, Cartier
Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela nr. 127), judetul Buziu

AVAND IN VEDERE :
4+ Dispozitiile art. 363, alin. (2) in coroborare cu prevederile art. 364 alin (1) din 0.U.G- nr.-ul

57/2019 - privind Codul Administrativ care prevad : « Stabilirea oportunitdtii vanzdrii bunurilor din
domentiul privat al statului sau al unitdtilor administrativt eritoriale si organizarea licitatiei publice
se realizeazd de cdtre autoritdtile prevdzute la art. 287, cu exceptia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel”, si respectiv “Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vénzdrii unui
teren aflat In proprietatea privatd a statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt
ridicate constructii, constructorii de bund-credinfd ai acestora beneficiazd de un drept de
preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Preful de vdnzare se stabileste pe baza
unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz.”

4 Prevederile art. 355 din 0.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ care dispun :
« Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitdtilor administrativ-teritoriale se
afld in circuitul civil §i se supun regulilor previzute de Legea nr. 287/2009, republicatd, cu
modificdrile ulterioare, dacd prin lege nu se prevede altfel. » ;

4 Prevederile H.C.L. nr.-ul 80/28.03.2019 - privind aprobarea Inventarului burturilor care fac
parte din domeniul privat al Municipiului Rdmnicu Sirat la data de 28.02.20109.

CU RAPORTARE LA :
v’ Cererea domnilor Morogan Stinici-Citilin si Morogan Geanina, in calitate de titulari al

Contractului de concesiune nr.-ul 10/02.05.2018 - inregistratd la sediul Primiriel municipiului



Ramnicu Sarat sub nr.-ul 43.685/24.07.2023, prin intermediul cireia solicita cumpdrarea terenului
in suprafatd de 299 mp (destinatia construire locuinti proprietate personald) situat in municipiul
Rémnicu Sdrat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65, judetul Buzdu, avand nr. cadastral
30510;

v' Mentiunile Contractului de concesiune nr.-ul 10/02.05.2018 - care asigurd beneficiul
folosintei imobilului teren cu destinatia de construire locuintd proprietate personald situat in
municipiul R@mnicu Sdrat, Cartier Bariera Focsani, parcela nr.-ul 127 (corespondent strada
Muresului nr. 65), judetul Buzdu, modificat prin Act Aditional nr.-ul 1/2024, nregistrat sub nr.-ul
6477/01.02.2024;

v" Mentiunile Autorizatiei de construire nr.-ul 159/29.11.2018 - prin intermediul cireia se
autorizeazd - mansardare partiala locuintd si execuie invelitoare locuinti + imprejmuire la strada
si cdtre vecinii din sud §i vest - in beneficiul domnilor Morogan Stanici-Citilin si Morogan Geanina;

v Mentiunile Centractului de vanzare autentificat sub nr.-ul 513 /19.03.2018 - S.P.N. Marin
Florica i Marin Cristina Eleonora - avind ca obiect transferul dreptului de proprietate asupra
constructiei situata In municipiul Ramnicu Sdrat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65,
judetul Buzdu, parcela nr. 127 - constructie In fazi de executie, in regim de fnaltime P si P+M, in
suprafatd construitd la sol de 80 mp si suprafatd construiti desfisurati de 140 mp, Inscrisd in CF
nr. 30510-C1 a localitdtii Rimnicu Sirat - in favoarea domnilor Morogan Stanicd - Catilin si
Morogan Geanina.

v" Mentiunile Extrasului de Carte Funciari pentru informare nr.-ul 156558/14.11.2023 -
pentru imobilul teren situat in municipiul Rimnicu Sirat, strada Muresului nr. 65, judetul Buzau
care evidentiaza si intabularea dreptului de proprietate asupra imobilului-constructie in suprafata
construitd la sol de 80 mp si suprafafd desfisuratd de 160 mp, constructie realizati pe 2 nivele
(locuintd parter cu mansarda edificatd in 2020), situatd in municipiul Ramnicu Sirat, strada
Muregului nr.-ul 65, judetul Buziu - in favoarea solicitantilor;

v Mentiunile Procesului-verbal de constatare la fata locului Tnregistrat sub nr.-ul
44.706/31.07.2023 - Intocmit de Serviciul Urbanism din cadrul Primiriei municipiului Ramnicu
Sarat, in cuprinsul caruia se stipuleazi cd la adresa indicati (strada Muresului nr. 65) se identifici
constructia cu destinagia de locuintd si regim de indliime P+M avand numdrul cadastral 330510-C1,
anexandu-se totodatd 2 plange foto-martor, precum si un plan de incadrare in zoni 1:1000, extras
din planul cadastral si din ortofotoplanul municipiului Rémnicu Sarat;

v" Stipulatiile Raportului de evaluare fnregistrat la sediul Primiriei municipiului Rdmnicu
Sdrat sub nr.-ul 44.362/27.07.2023 - intocmit de Evaluator Autorizat Mandricel Mihai Enigel, care
stabileste valoarea de piatd a imobilului mentionat - suma de 12.860 euro, echivalent a 63.499 lei —

valoare neafectati de T.V.A.;



v Mentiunile Referatului Directiei Economice, Serviciul Buget-Contabilitate - inregistrat la
nr.-ul 71.337/20.11.2023 - privind stabilirea prefului miniin de vAnzare a imobilului teren cu
numar cadastral 330510 din municipiul Rdmnicu Sdrat, strada Muresului nr 65, judetul Buziu, prin
intermediul cdruia, in urma analizei comparative intre valoarea de inventar a imobilului (19.800 lei
fard TVA) si valoarea stabilitd prin intermediul Raportului de evaluare inregistrat sub nr.-ul
44.362/27.07.2023 - intocmit de cdtre Evaluator ANEVAR Mindricel Mihai Enigel {63.499 lei fir3
TVA) - a fost stabilit, in temeiul prevederilor art. 363 alin (6) din 0.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind
Codul Administrativ - ca pret minim de vinzare pentru imobilul situat in municipiul RAmnicu Sirat,
strada Muresului nr. 65, judetul Buziu, pretul stabilit prin intermediul Raportului de evaluare,
respectiv valoarea cea mai mare (63.499 lei fdra TVA), respectiv suma de 75.563,81 lei cu TVA (din
care 12.064,81 lei TVA).

v’ Stipulatiile Certificatului de urbanism nr.-ul 168/17.11.2023, inregistrat la nr.-ul
69.673/17.11.2023 - pentru informare in scopul vinzarii imobilului-teren cu nr. cadastral 30510;

v Adresele: nr. 71.313/22.11.2023, nr. 71.549/21.11.2023, nr. 71.703/21.11.2023 si nr.
71.899/22.11.2023 - emise de Compartiment Contencios Administrativ si Juridic din cadrul
Primariet municipiului Ramnicu Sarat care atestd c¢a prin prisma atributiilor specifice consilierilor
juridici din cadrul Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic, nu se regisesc/nu s-au
regasit litigii aflate pe rolul instantelor judecatoresti, avind ca obiect creante datorate/neincasate
de ciatre Municipiul Rdmnicu Sarat/Primarul municipiului Rimnicu Sarat/Consiliul Local al
municipiului Ramnicu Sarat, privind imobilul mentionat;

v Informarea nr.-ul 71.300/20.11.2023 - emisi de Comisia municipald pentru stabilirea
dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rimnicu Sirat si Comisia
internd pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al
unor imobile preluate In mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul
Primdriei Municipiului Radmnicu Sarat, prin presedintii acestora - care certifica cd imobilul (teren si
constructie) situat In municipiul R&mnicu Sdrat, strada Muresului nr. 65, judetul Buzdu nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in temeiul actelor
normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeazi regimul
juridic al imobilelor preluate in mod abuziv In proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001).

v" Adresele nr.-ul 71.971/22.11.2023 si nr. 71.980/22.11.2023 - emise de Serviciul Urbanism,
Compartiment Spatiu Locativ din cadrul Primariei municipiului Rimnicu Sirat, care atesti ci
domnii Morogan Stanicd Catdlin si Morogan Geanina nu figureazd cu debite restante de platd
rate/chirii - pentru constructii i terenuri in evidentele acestui Compartiment.

v' Referatul Comisiei constituite fn baza Dispozitiei Primarului municipiului Rdmnicu Sirat

nr.-ul 442/20.03.2023 - inregistrat sub nr.-ul 73.128/28.11.2023 - prin care se propune stabilirea



oportunitidtii vanzarii cu drept de preemfiune a unui imobil - teren, apartinind domeniului privat al
Municipiului RAmnicu Sarat, avand suprafata mdsuratd de 299 mp, situat In municipiul Rimnicu

Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela nr.-ul 127), judetul Buziu.

TINAND SEAMA DE:

. Imprejurarea potrivit cireia necesitatea valorificirii prin vanzare a bunului imobil -
teren situat la adresa menfionatd - consta in atragerea de fonduri citre bugetul local atit prin
valoarea de vanzare a imobilului, cit si prin incasarea de impozite si taxe;

) Faptul cd In conformitate cu prevederile art. 363, alin. (1} coroborat cu 363, alin. {2)

din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ .. autoritatea deliberativd stabileste

”
7

oportunitatea vdnzdrii bunurilor din domeniul privat al unitdtii administrativ teritoriale ...
respectiv ,Stabilirea oportunitdfii vanzdrii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitdtilor
administrativ-teritoriale {...) se realizeazd de cdtre autoritdtile prevdzute la art. 287..”", anume de
catre autoritatile deliberative ale administratiei publice locale.

. Faptul cd bunul imobil ce face obiectul prezentului raport de specialitate nu face
obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privati depuse in temeiul actelor
normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeaza regimul
juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 {Legea 10/2001), nu este grevat de sarcini si nu face obiectul unor litigii, asa cum
rezultd din Informarea nr. 71.300/20.11.2023.

¢ Aspectul conform cdruia prin vinzarea bunului, Municipiul Rmnicu Sirat va incasa
integral pretul de véinzare stabilit In conditiile enuntate de prevederile art. 363 alin. (6) din 0.U.G.
nr.-at 57/2019 - privind Codul Administrativ, respectiv ,(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege
se prevede altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotdrére a Guvernului sau prin hotdrare a
autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupd caz, va fi valoarea cea mai
mare dintre pregul de piaid determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice
sau juridice, autorizati, In conditiile legi, si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor
publice, si valoarea de inventar a imobilului.”.

Pretul stabilit in vederea vinzirii pentru imobil este valoarea cea mai mare dintre pretul de
piata determinat prin raportul de evaluare nr. 44.362/27.07.2023 intocmit de evaluator autorizat
AN.EVAR. Méindricel Mihai Enigel (63.499 lei fird T.V.A.) si valoarea de inventar a imobilului
(19.800 lei fard T.V.A), la care se adaugd taxa pe valoarea addugati, rezultind pretul de vanzare in

valoare de 75.563,81 lei (TVA inclus).



Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului previzut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit raportul de evaluare.

Oportunitatea si eficienta vanzdrii prin licitatie publica rezid3 si din faptul cd pretul vinzarii -
stabilit prin raport de evaluare Intocmit de evaluator autorizat, este mai mare decit valoarea de
inventar a imobilului in conformitate cu Referatul nr.-ul 71.337/20.11.2023 a Serviciului Buget-

Contabilitate.

Pentru toate considerentele de fapt si de drept invocate, in temeiul art. 133, alin. (1), art. 139,
alin. (2) si art. 196, alin. (1), lit. a) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind
Codul Administrativ, propunem spre competentd analizi si aprobare Consiliului local al
Municipiului Rimnicu Sarat proiectul de hotdrdre privind aprobarea oportunititii vinzarii cu drept
de preemtiune a unui bun imobil - teren, apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu
Sdrat, situat in municipiul Rdmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muregsului nr. 65 {parcela

nr. 127), judetul Buzau.

H !
. . Ao
Directia hchn omica
Director executiv,/Tablet Anisoara

Compartiment Buget Compartiment Evidentd Patrimoniu si Retele
Cons. sup. Sfintes Mihaela Utilitare,

1) Cons. sup. Corbu Decehal-lulian

—ui C;U\L g

Compartiment Administrarea Patrimoniu, Compartiment Contencios A}‘:I ministrativ si
Chirii, Vanziri si Concesiuni, Juridic, )
Cons. asistent Rosu Petru Cons. jr. Pruteamu ‘ﬂéina-Elena
£ T, g e %J
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Str. N.Bélcescu nr. 1, Rammcu-Sarat Tel: 0238.561946; Fax 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie_rmsarata primariermsarat.ro
_ Nr. inregistrare ANSPDCP: 20480

H.C.L. nr.-ul % U@? ,TEM e

Lista cu elementele caracteristice ale imobilului teren propus pentru aprobarea
oportunitafii vanzadrii cu drept de preemfiune (vinzare directd)

Nr. | Amplasamentul terenului propus pentru viinzare cu | Suprafafa Pref de vinzare cu
crt. drept de preemfiune (viinzare directd) | terenului T.V.A
— - Ll

Municipiul Rammnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani,
{ strada Muresului nr. 65 (parcela nr. 127), judetul
1 Buziu, numir cadastral 30510, tnscris in Cartea
Funciard nr. 30510

75.563,81

299 mp (cu T.V.A.)

Secretarigeneral,

r ’j“é;.i.i\
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Str. N.Bélcescu nr. 1, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www._primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

~ S - ANEXA NR: 2
H.C.L. or. %;’;@/ ﬁzf 2?%/ N
7

PLAN DE SITUATIE

pentru imobilul teren propus pentru aprobarea oportunititii vanzarii cu drept de preemfiune (vainzare
directd)

Y
’Vsu_m\f
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ROMANIA
Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat*)
Nr. 8%68din  j¥.0. 2023

CERTIFICAT DE URBANISM
r. Jof din AL AL 2023

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARI
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 30510 _EE)

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UAT MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

- reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin

cu domiciliul/sediul*2) in judetul Buzau municipiul/orasul/comena Ramnicu Sargt ,satul _

sectorul __, cod postal 125300 , str. Nicolae Balcescu nr. I ,bl. __,sc.___,et. __,ap.__

telefon/fax , e-mail , inregistrata la nr. 69673 din [4.1/.2023
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul _Buzau , municipiul/orasul/comun:

Ramnicu Sarat ,satul  ,sectorul __ , cod postal 125300 , sir. cartier Bariera Focsan

parcela nr. 127 (strada Muresului, ny. 65) nr. bl. sC. , et ,ap. __ , sau identifica

prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.I. vechi 4518 /Nrv. C.F. nou 30510 /Nr. cadastral vech

4255 /Nr. cadastral nou 30510

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza P.U.Z. Bariera Focsani, aprobat:
prin Hotararea Consiliului Local Ramnicu Sarat nr. 74/79.04.2005,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor di
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul este format din teren proprietatea Municipiului Ramnicu Sarat, detinut cu drept de concesiune , d
caire Morogan Geanina si Morogan Stanica-Catalin si constructia corp CI cu destinatia de locuint.
detinuta cu drept de proprietate de catre Morogran Geanina si Morogan Stanica-Catalin
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie al
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala. teven curti constructii -
Destinatia stabilita prin_documentaiia de wurbanism. zona de locuinte cu functiuni complementar
P/P+1/P+2/P+3(P+2+M) conform P.U.Z Bariera Focsani
Nu sunt reglementari fiscale speciale

L



3. REGIMUL TEHNIC:

Tnformatii extrase din Regulamentul local de urbanism al P.U.Z. cartier Bariera Focsani:
Permisiuni: se vor realiza constructii individuale cu regim de inaltime P/P+1/P+2/P+3(P+2+M|. locuinte colective maxim P+2/P+3,
constructii necesare functiunilor complementare admise — dolari mici de cartier, cvartal, constand din comert prestari servicii de toafe
tipurile, sedii firme. activitati neroluante si cu volum mic de transporturi/ se admit spatii cu alte destinatii la parterul unor locuinte cu regim
de inaltime P+1/P+2/P+3 (P+2+M)
Conditionari si restrictii: nu se accepta amplasarea unor unitati noluante_care penereaza trafic intens sau care prezinta riscuri lehnologice
iincendiu. minlozii) sau alte (unctiuni incompatibile cu zona de locuit/regimul de aliniere a terenului si consiructiilor fata de drumurile
publice adiacente: terenul se aliniaza la strada Muresului, iar locuinta va fi aliniata la minimumn 3m de la limita incintei parcelei
Jconstructiile pentru functiunile complementare ale zonei de locuit pot fi amplasate la limita incintei parcelei fara afectarea circulatiei
pietonale/ inaltimea maxima admisa: regim de inaltime max. P+3 [Hmax=12m /S, .10, =299 mo /POTmax=50%/ CUT=0 3-1,2 /echiparea cu
utilitati a zonei:- apa. canalizare vaze energie electrica/ mod de executie: cu o societate quforizata in domeniu sau in rezie proprie
Oblizatii/constranzeri de natura urbanistica si lezislatii conexe ce vor (i avute in vedere la profectare: documentatiile tehnice D.T. ce se
vor inainta in vedereq obtinerii autorizatiei de construire/desitintare vor (1 elaborate si prezentate conform continutului-cadru din anexa nr.
1 a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, actualizata freferatele de verificare ale documentatiei tehnice
in baza Lesii nr. 10/1995 vor [i cele corespunzatoare cerintelor (imdamentale aplicabile. stabilite de proiectanti si precizate in broiect
conform H.G. nr. 925/1995 pentru aprobarea Regulamentului de verificare si expertizare tehnica de calitate a nroiectelor. a executie
Licrarilor si a constructiilor. completata si_actualizata/ asicurare acces auto si pietonal la strada/ asipurarea suprafetelor minimale de
spatii verzi si plantate conform H.G. nv. 525/1996/ se vor respecta prevederile privind distanta minima inire constructii. a retraperilor si
distantelor oblivatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine ce se vor lace conlorm prevederilor art. 612 - art. 616 din
Codul Civil/ se vor respecta repulile de insorire prevazute de Ordinul Ministerului Sanatanii nr. 119/2014/ imprefmuirea spre aliniar i va
i transparenta._iar cea spre limitele laterale si posterioare va fi_opaca inaltime maxima 2.0 mi /acordul autentilicat al vecini, _sste
oblicatoriu pentru situatiile prevazute de art. 27. alin. (1) din Ordinyl nr. 83 9/2009 de aprobare a noymelor de aplicare a prevederilor Legil
nr 50/1991 si de art, 612 Cod Civil/ se vor respecta prevederile art. 7. alin. (1), art. 10, alin, (1) st art. 17, alin, (4} din Levea nr. 372/2005
nrivind performanta energetica a cladirilor/ documentatiile tehnice vor [i insotite de dovada inregistrarii protectului la Ordinul Arhitectilor
din Romania conform prevederilor H.G. nr. 932/2010 /fnentru situatiile care reprezinta devopari de la prevederile documentatiei de
urbanism PUZ Bariera Focsani precizate anterior, beneficiarul va solicita un alt certificat de urbanism in scopul elaborarii avizarii si
aprobarii unei documentatii de urbanism tip PUZ sau PUD care sa reclementeze posibilitatea autorizarii directe a investitiilor conform
orevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajareq teritoriului si urbanismul, actualizata,

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/mu poate fitGtiliZat in scopul declarat®4) pentru/intrucat:...
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 30510

#4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantuiui, formulata in cerere.

Certificatul de urbanism nu tine Joc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptu] de a executa lucrari de constructii. |

4. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa antoritatii competente pentru protectia mediului:
 MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVOLTARII DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI — AGENTIA
PENTRU PROTECTI4 MEDIULUI BUZAU. str. Stdniul Sava de la Buzdu, nr. 3. Buzau, cod 120018.

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarca cfectelor anumitor proiecte publice si private  .pr
mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE priving
participarea publicului 1a elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului s:
accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de ¢
contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitie
publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.

Tn aplicarca prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa emiterez
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii Iucrarilor de constructii la autoritatea administratie
publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediulu
stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire
la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditii: .

[ Dupi primirea prezentulul cerlificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia mediului in vederea
evaluarii initiale a investitiei §i stabilirii demardrii procedurii de evaluare a impactului asupra medinbui sifsau a procedurii de evaluare adecvata.

n umma evaluarii initiale a notificarii privind intentia de realizare a profectului se va emite punctul de vedere al autoritijii competente pentru protectia
mediulwi.

| In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evalusirii impactului asupra mediului sifsau a evaludrii adecvate,
solicitantul are obligatia dea notifica acest fapt autoritatii administratiei publics competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executdrii |
lucrarilor de constructii.
Tn situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul
rernta la intentia de realizare a inveslitiei, acesia are obligajia de a notifica acest fapt autoritdlii administratiei publice competente.

2/



5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoare
documente;

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada fitlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); documentat
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991, republicata si actualizata, elaborata de cati
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitecturi
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform prevederilor art. 9 din lege.

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):

[1D.T.A.C [1D.T.OE. [B.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrasiructura (copie): Alte avize/acorduri:
[] alimentare cu apa—SC Compania de Apa S4  [] gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzau [} I

[T canalizare —SC Compania de Apa S4 {1 telefonizare - Orange Communications

[] alimentare cu energie elecirica-SDEE Buzau  [] salubritate-SC RER Ecologic Service SA

[] alimentare cu energie termica [I transport urban —SC TUC S4 Rm. Sarat

d.2) avize si acorduri privind:
M securitatea la incendiu — ISU Buzau [1 protectia civila - ISU Buzau [] sanatatea populatiei — DSP Buza

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora {cope):

[l —

] S = .

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original)
| S
[fee—xt=x . 2

e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritafii competente pentru protectia mediului {copie);
Litera f) a pct. 5 din formularul-model F6 "Certificat de urbanism" din anexa 1 a fost eliminati de pet. 9alart. [ din
ORDINUL nr. 1.867 din 16 iulie 2010, publicat in MONITORUL OFICIAL nr. 534 din 30 iulie 2010

£) Documentele de plati ale urmdtoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 72 luni de la data emiterii.

PRIMAR**¥), g &7
5

A SECRETAR GENBRAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele sy’fsémnamf )

”\\ (numele, prenurngls, si-semnatura)
%

Cirjan Sorin Valentify {é_-} 7 Vagyas-Davi, K\i’{‘ Manuela
18 £ {
ANV T EJ i
Ls. N @//

ARHITECT SEF ##*%)
(numele, prenumele si semnatura)
Teodorescu Dragos-Daniel

N,

b

s
Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal (.' 7 Ay o
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de / 72 / 7\ g,_ﬁ D

3/



[n conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor di
constructil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism
de la data de ___pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIM AR*#%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.S.

ARHITECT SEF *#%%)
(numele, prenumele si semnatura)

Data prelungirii valabilitatii: L
Achitat taxa de lei, conform Chitantei nr. din
Transmis solicitantuiui la data de direct/prin posta.

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificarc a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de
urbanism
*4) Scopul emniterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeazi, dupa caz:
- Consiliului judetean;
- Primaria Municipinlui Bucuresti;
- Priméria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;
- Primdria Municipiului ............ :
- Primdria Orasului ................ ;
- Priméria Comunei ................. ;
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
#H%) Se completeazd, dupd caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
¥#%%) Se va semna, dupd caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef' de ciitre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajrii teritoriului si urbanismului precizndu-se functia si titlal profesional.
44
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT e

B T e e T T T B TR e A Far R e s .- S T T R R A ST
Str N.Balcescu nr. 1, Rammcu—Sarat Tel: 0238 561946; Fax: 0238. 361947
Web: www. prilmzariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat iprimariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.71337/20.11.2023

Aprobat,

—_ Primar,
r/ 1rjan’ rS&m Valentin
Q‘

Referat
Privind stabilirea pretului minim de vanzare a 2 imobile teren din Mun. Rm. Sarat

Avand in vedere:

- Rapoartele de evaluare intocmite de catre EVALUATOR ANEVAR Mandricel
Mihai Enigel, privind valoarea de piata fara TVA;
- Valoarea din evidenta contabila a imobilului - fara TVA;

L)

Va transmitem pretul minim de vanzare pentru fiecare imobil teren Conform
art.363, alin (6) din 0.U.G:. 57/2019 privind Codul Administrativ, astfel:

Nr. | Adresa imobil teren|Nr. raport| Valoarea de | Valoarea din | Pret minim |
crt | nr. cadastral/ | evaluare piata la data evidenta de vanzare
suprafata de contabila cu TVA
B 24.07.2023 |
S | ]
1 Raport de Evaluare privind |

stabilirea valorii de piata pentru |
imobilul-teren cu nunérul
cadastral 30510, in suprafatd |
masurata de 299 mp din

Municipiul Ramnicu Sarat, str. 63.499 00 19.800,00 75.562.81
Muresului nr.635 44362 / P ,
in vederea vanzarii 27.07.2023 .
parcela 127 ' din
careTVA:

12.064,81

| E—




Raport de Evaluare privind
I stabilirea valorii de piata pentru
imobilul-teren cu numérul
cadastral 30509, in suprafati
masurata de 299 mp din
Municipiul R&mnicu Sarat, str.
Muresulul nr.67
in vederea vanzarii
parcela 126

44364/
27.07.2023

|
‘ 63.499,00 | 19.800,00 75.563,81
‘din
careTVA:
‘ 12.064.,81

. i .
Director EXI":CUU/V’
Ec. Tablet Anisoara

L1
|

/

/-\‘

Intocmit ,
Ec. Sfintes Mihaela



Mandrice! Mihai-Enige! — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania,

mobil: +40 723 348 257

email: enigel.mangricel@ amail.com

Nr. raport: 22.1 / 26.07.2023

| PRIMARIA MUNICIPILY)
RAMMICT SARAT

...........................................

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str

Muresului, nr. 65, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULU] RAMNICU SARAT

Datele, informatiile i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate sau citate, integral sau-partial,
st nu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scris al evaluatorutui, al clientului si al utlitizatorului desemnat



Teren intravilan

26.07.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Refaritor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Muresuiui, nr. 65, jud. Buzau

Urmare a solicitérii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietitii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietdtii, am analizat piata imobiliard specifici si am estimat valoarea de piatd a proprietitii in
cauza in vederea informarii clientuiui/utilizatorului in scopul vanzarii terenuiul,

Mandricel Mihai-Enigel - evaluator autorizat ZP1, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raporiul de evaluare fiind fntocmit fn concordant3
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibiie, in urma analizelor, metodelor si raticnamentelor aplicate, opinia noastré este
ca valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise fn acest raport, la
24.07.2023, este:
12.82% EUR, echivalent a £3.459 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecieriie
exprimate in prezentul raport si este valabild Tn conditiile economice si juridice existente la data
evaludri.

¥" Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizati in raport.

¥" Valoarea reprezinti opinla evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, In ipoteza c3 acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitd considerafiz,

Mandricel Mihai-Enigel

Evaluaior Autorizat EPL EBM

Meriora Titutar ANEVAR

Mandricel Mihai-Enigel | servieil Complete de Evaluare | Pagina 2



Teren intravitan

Cuprins
1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante ... 4
2. Declaratia priving ValUArea ... sa e ea e e e raaaa 5
3.  Termenii de referintd al @ValUBrii ...........ocooiv ettt eee e n e e eee e 6
Identificarea VAIUATOIUIUL ..ottt e e oo ene s vavervraes e aeean 6
ldentifiCared ClIEMTUIUT ..ottt ettt eeeaera st v en e st e s anee e e 6
AL UEHHZATOTT ESEIMNALE et ettt et et e e st e eea e et ee e e eeeeerameens 6
Responsabilitatea fata de tarfl ..o ettt et
Bunul evaluat. Obiectul evaluérii

Adresa proprietatii. ..o ettt ne ot e aete e s anyaree
Drepturi de proprietate evaluate
SCOPUL BVAIUEIT ..ottt e s et e e e b b s st e sttt e e seee et eteeeeenmeeeneseerenns
TIPUL VALOTIT @STIMIAEE Lo eviitiit ittt ettt e et et st e e e e e s e e e en e eme e e eeneneeeeeeanraneas
Meoneda evaluarii
Data EVAILEFIE . ..ot e et et et e eeee e e e
DAEE FAPOTTUILE ottt eae ettt e et eemare e et e neee et bresaeae s e eaeeeees
Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Inspectia proprietatii oo eereeee e, 7
Natura 3i sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul...........ooovieoeee e eeeeeeaee 7
ipoteze semnificative ..o e

tpoteze semnificative speciale
TP PBPOTEUIUT ettt ettt e e e e et e eeeemr et e e e s ae e e e e stesae s e enr s
Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare .
Conformitatea @ValUArT CU SEV ..o et et e e eeesvr e

A, Prezentar@a QatllOr. ..ot e r e ———— s r et oot oo 10

tdentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridics

Identificarea eventualelor bunuri Mobile @VaIUATE .........o.ooeoee e ee e e
Date despre zond, oras, veCinatall 51 amPlasare. ... ... eoeeeeeeeeeeeseessee e et eee e e ee e
Infarmatii despre amplasament. Descrierea apartamentulili ..o oveoeeceeeeeeee e e
Descrierea amenajarilor st constructiilor
Date privind IMPOZIEIE ST TAXEIE cuvieeeeeeeee et s e e e e e e e ee s e e e er et e e eeeee et r e
Istoric, incluzénd vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile CUrENTE it iecieeeeeeeeer e, 11
5. ANAlIZA Aatelor ..ot e e ettt st eeeeen s .12
Analiza pietei IMODBIIAIE ...ttt e e e ee e e e areneerans 12
Cea MaT BUNE UTITIZAIME oot sttt e e ee s eeaensees e s s sat st et e e e s sese e emsesee e veea 18
6. EVAIUArea ProPrietalil.. ..ottt e et et et ene et 19
MEEOAE G BVAIEAIE...oeii et e i iierier et e et ea et e et et e st et e s e e e e e e ee et eeeeeseee e s e o e ases 19
Metoda COMPArETIEl AIFECEE . ouvi ettt e e e e et e et e eee e et e s e s e e s e 19
Analiza rezultatelor si concluzia asupra Valorii ..o e 19
7 AUEXR ettt et e et e et ee e et ta et et et e e e e eneensaeseaeeeree e eeans 21

Méandrice! Mihai-Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 3



Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

| Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUT RAMNICU SARAT

Data raportului

26.07.2023

Data inspectiei

9

24.07.2023.

24.07.2023 = |

Data evaludrit
=CITRG
Evaluator autorizat

Mzndricel Mihai-Enigel, Evaluator Autorizat EPY, EBM, Legitimatie 18772

Tip proprietate

Teren Intravilan |

Adresa proprietétii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Muresului, nr. 65, jud. Buzau

Cod postal

125300

. Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

valoare estimata

Utilitati | Energie efectrica, apa, canal, gaz —la limita proprietatii _—
Acces str. Muresutui, nr cad. 36266 -
Deschidere - 14,97 ml la str. Jiului ) -
Suprafata _exclusjv 299 mp suprafata masurata =]
| teren indiviz -
Proprietar ~ PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT !
Utilizare existenta Teren intravilan , construit, categoria de folosinta curti canstructii, conform extras CF ]
Curs de schimb valutar | 4,9377 Lai/Eur i
VALOAREA DE PIATA estimata | 12.860 FUR 63.499 |F|
: B _ Valoarea nu este afectata de;l.A. -
Dreptul de proprietate Considerat deplin - _ :F
Scopul evaluarii / tip de Estimarea valorii de piata in vederea informarii clientubui/utiiizatorului in scopul vanzarii terenufui

l - i . —

Sarcini inregistrate

| Conform extrasului de carte funciara prezentat cu ar, cerere 40165/09.03,2022, asupra terenului se
noteaza intabulare drept de concesiune pe durata existentei constructiei in favoarea Morogan
Geanina si Morogan Stanica-Catalin incepand cu 01.06.2006. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care
terenului este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesuiui

[dentificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STERED
1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
_ G IS
AR APOE PRIN

S

Observatii/lpoteze semnificative
| speciale

-La data inspectiei pe teren era edificata o constructie cu regirn de inaltime P+E, constructre ce ny
face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 30510-C1, inscrisa in CF 30510-C1, proprietatea
Morogan Gegning si Morogan Stanica-Catalin conform extras de carte funciara cu ar. cerere -.

-La solicitarea clientului/utifizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-g efectuat in ipoteza in
care terenul este liber de constructii, far utilitatile sunt o limita proprictatii, Valoorea de piata
estimata este valabila in ipoteza in care terenul este construibil si liber de constructii.

Mentiuni

Raportul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare buncara, raportare financiara, impozitare,
dasigurare etc, decat cel mentionat in raport/contract,

Diferente constatate n urma
inspectiei {fatd de documentele
| de proprietate / documentatia
| cadastrald)
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatui, Tmi asum raspunderea privind continutul si concluziile evalugrii numai fats de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cunoestintd de cauzd si cu bund credingd, ca:

Afirmatiile sus{inute in prezentu raport sunt reale si corecte;

¥ Analizele si concluziiie sunt limitate numai la ipotezele si ipotezale specifice prezentate in
raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte p3rti
si nu este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge lz concluzii predeterminate;

¥ Nu am niciun interes, actual sau de perspectivi, referitor la bunul care face obiectul

evaluarii si hu am niciun interes personal fat3 de vreuna din pirtie implicate;

Mu sunt influentat de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de partife implicate

In aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceast activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din partea

nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

7 Onorariul platit de citre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor s
concluziilor prezentului raport;

¥ Analizele st concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de

evaluare In vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesari pentru efectuarea, in niod competent, a acestei

lucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

41

<

(%

<?

o

Subsemnatul, Mandrice! Mihai-Enigel, deciar ca am inspectat personal imobilul evaluat,

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai-Enjgel
Evaluator Autorizat EP, EBM

Membru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

ldentificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaludrii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

Mandricel Mihai-Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea EP!, EBIMV);

PRIMARIA MUNICIPIULLT RARMNICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULU RAMNICU SARAT

Prezentui raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizérli precizate tn cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utifizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fa3 de o altd persoans, in nicio circumstanta.

Proprietatez imobiliard - Teren Intravilan

BAun. Rarnnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Muresului, nir. 65, jud, Buzau

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de citre PRIMIARIA MUNICIPIULUY RAMINICY SARAT in baza documenielor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este fnscris Tn Cartea Funciar a localitatii 30510 {rr
vechi 4518), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30520 { nr vechi 4255}

fn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere -, asupra terenului se
noteaza intabulare drept de concesiune pe durata existentei constructiel in favoarea
Morogan Geanina si Morogan Stanica-Catalin incepand cu 01.06.2006. Evaluarea s-a realizat
in ipoteza in care terenului este liber de sarcini.

Estimarea valorii de piotd a proprietatii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientuluifutilizatorului in
scopul vanzarit terenufui.

Evaluarea executatd conform prezentului rapori, Tn concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valoril de piatd a proprietdtil, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valogrea de piatd reprezintd suma estimat@ pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbai(d) la data evaludrii, Intre un cumpdrdtor hotardt si un
vdnzGtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care
péirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fard constrdngere.

Metodoiogia de estimare a “vatorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatii si de recomandéarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupro proprietdtii
imobiliare pentru garantarea Imprumutuiui st GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

MNatura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Matura si sursa
informatiifor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata Tn LEI si EUR. Cursu} de schimb leu/EUR valabil |a
data evaludrii {24.07.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9377 Lei/Eur.

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
24.G7.2023, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum sf
valorile estimate de ciire evaluator. Evaluarea a fost realizatd in Juna luliz 2023, Data
evaluarii este 24.07.2023.

26.07.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 24.07.2023, de citre evaluator autorizat
Méndricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare Ia proprietatea evaluatj,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaluirii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminadri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate péartile ascunse ale cladirilor.

Documentele si schitele puse ia dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,
respectiv:

V' Extrase OF nr. cerere 40155/09.03.2023:

V' Extras de plan cadasiral nr. 101085/25.07.2023,
Alte informatii necesare existente in biblicgrafia de specialitate, respectiv:

¥" Cursul de referint3 al monedei nationale afisat de BNR;

v" Publicatii privind piata imobiliars.

v Articole din pres3
Evaluatorii nu fsi asuma rici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinuta in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

v 1n prezentul rapert sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se fimiteazd numai ia ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v" Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢ titlul de proprietate este bun si marketabil,
n afara cazuluf in care se specifica altfel;

¥ Informatia furnizati de citre terti este consideratd de fneredere, dar nu i se acords
garantii pentru acuratete;

v Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii clidirii (pariilor ascunse} care s3 influenteze valoarea.
Evatuatorul nu-st asum3 nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a ie descoperi;

v" Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementirile
locale 5i republicane privind mediul inconjurdtor n  afara cazurilor c&nd
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate In considerare in raport;

¥ Din informatiile detinute de c3tre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorui
nu are cunostirgd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a efectuat investigatii
speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Daci se va
stabili ulterior c existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
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ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥" Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate [z aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt dispenibite la data evaludrii;

¥' S-a presupus ci legislatia in vigoare se va menjine si nu au fost juate Tn calcul eventuale
mogificari care pot s3 apara in perioada urmétoare;

v' Alegerea metodelor de evaluare prezentate In cuprinsul raportuiui s-a facut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

¥" Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut |a dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acasta nu avea cunostinta;

v Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v Daci nu se arat3 altfel in raport, se intelege ¢ evaluatorii nu au cunostinta asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietdtii {inclusiv, dar fir3 a se limita doar |z acestea, starea
si structura sofului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.}, sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in
cauzd sau de pe o proprietate favecinatd, inclusiv prezenia substantelor periculoase,
substanielor toxice etc), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei sbisnuite, necesard
pentru Intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietatii, astfel de informatii depssind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta stirii in care se afl3 proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventuslelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lar.

lpoteze semnificative -La date inspectiei pe teren era edificata o constructie cu regim de inaltime P+E,

speciale constructie ce nu face abiectul evaluarii fiind intabuwlata cu nr cad 30510-C1, inscrisa in CF
30510-C1, proprietatea Morogan Geaning si Morogan Stonica-Catalin conform extras de
carte funciara cu nr. cerere -,
-La solicitarea clientului/utilizatorufui/proprietaruiui terenului, evaluarea s-u efectuat in
Ipoteza in care terenul este liber de constructii, iar utilitatite sunt la limita proprietatii,
Voloarea de piata estimata este valabila in ipoteza in care terenul este construibil si liber
de constructii.

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaiuare.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

Restrictii de utifizare, v Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau v' Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat 53 ofere in continuare cansultantd

publicare sau 53 depuna marturie In instantd relativ la proprietitile Tn chestiune, in afara cazului
r care s-au Tncheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dac aceste conditii se vor modifica coneluziile acestui raport Tsi pot
pierde valabifitatea;

" Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valoril pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuts in raport;
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Conformitatea
evaluarii cu SEV

Teren intravitan

v Nici prezentul rapart, nici parti ale sale (Tn special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluaterului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazé acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeazai sd aparé. Publicarea, partiald sau integral3, precurn si utilizarea tui de
cdtre alte persoane decit clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale,

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementdrile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinat3 In conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri aie valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

SRR NN NN
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4. Prezentarea datelor

ldentificarea Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere -, proprietatea este descrisd astfel:
proprietatii TEREN INTRAVILAN in suprafata de 299 mp suprafata masurata, categoria de folosinta curti
imobiliare subiect. constructii, invecinat la: fa N-nr cad 3050%; la V- nr cad 30497, la $- nr cad 30511, La E- nr
Descrierea juridica cad 36266 (str. Muresului}; situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, sir.

Muresufui, nr. 65, jud. Buzau, ar. cadastral 30510, inscris in CF 30510, aflat in proprietatea:
PRIMARIA MUNICIPIULU RAMNICU SARAT.

ldentificarea Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate In incinta proprietatii subiect.
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zona, o Proprietatea este amplasamenta in Zorio de nord g mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
oras, vecinatati si Focsani, cartier Barierc Focsani. Amplasarea proprietatii in cadru! localitatii este
amplasare prezentatd Tn anexa prezentului raport.

o Tipul zenei: Zona preponderent rezidentiaia formata din case unifamiliale de locuit
o Accesul In zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mifloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica  de cuit banci de interes cursuri de apa
in apropiere  nt le public
DA NU NU NU NU NU NU DA
informatii despre Proprietatea este amplasatd fn Zona de nord & mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
amplasament. cartier Bariera Focsams
Descrierea Caracteristici fizice:
apartamentului o Suprafata terenului; S =299 mp suprafata masurata
o Deschiderea la stradd: 14,97 mi ta str. Muresului
o Dimensiuni: cf. exiras CF
o Inclinare: plan
o Formd: regulata {cf. extras CF)
o Acces:

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

e prumasfaltat public
IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:

RIS prum pietruit. public

o Utilitati:

Retea urbana de energie electricd: existentd —a limita
Retea urband de apé: existents —la limita
Retea urband de termoficare:; inexistenta
Retea urband de gaze: existenta —a limita
Retea urband de canalizare: existentd —la limita
Retea urbana de iluminat stradal: existent3
o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. - se certifica:-
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Caracteristici juridice:

Utitizare legala: categoria de folosinta curti constructii conform extras CF
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

o0 0 0

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

&)

Descrierea -Lag data inspectiei pe teren era edificata o constructie cu regim de inaftime P+E,
amenajarilor gi constructie ce nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 30510-C3, inscrisa in CF
constructiilor 30510-C1, proprietateg Morogan Geanina si Morogan Stanico-Catalin conform extras de

carte funciara cu nr. cerere -.

Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
impozitele si taxele prin Codul fiscal, cu moedificariie si completarile ulterioare, Titlut 1X.

Istaric, incluzdnd v
vanzarile antericare

si ofertele sau

cotatiile curente
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd Tn contact In scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosehire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ¢i este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferté.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cersre $i nu
echilibru. Cumpdratorii $i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, far actele de
vinzare-climpdrare nu au loc i mod frecvent. De multe ori, informatiile daspre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
chicei procesul de vanzare este lung.

f{anallza productivititii proprietStii)
Delimitarea pietei specifice
(aria pietel i aria competitiva)

Analiza cererii

. Analiza ofertei
_ [(investigarea si previziunea concurentel)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

" Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piat3
(conceptele penetrérii de piat3)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietitii)

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile propriet3tii subiect care determini
capacitatea sa productivi si utilizérile potentiate ale proprietstii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate,

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilufui au fost prezentate anterior, prop.
imobiliard evalutd este de tip teren liber,

Utiliz&rile probabile in mod rezonabil ale proprietdtii subiect sunt:

e Rezidential;

»  Comercial;

= Industrial;

Bin analiza trendutui pietei am determinat cd cererea existenti aste pentru utilizare
rezidentiala. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic hu existi o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incad de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietdtii de evaluat,

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru ideniificarea pietei imobiliare specifice proprietatil subject au fast analizati o serie de

factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: teren considerat liher;

¢ Caracteristicile proprietatii imobiliare.

¥ Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

¥ Baza de clienti (potentialii utilizatori}: marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele

fizice;

¥ Colitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;
¥ Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-la fimita proprietath;
¥ Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 14,97 mi in partea de Est la
str. Muresulut {nr cad 26266 conform extras cf si extras de plan cadastral).

» Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitcare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord 2 mun. Ramnicu Serat, issirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zane similara

»  Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
{disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitste similari, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

= Proprietiti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitti suport ale functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult;

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei {rezidentialz), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de eumpirare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdratori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activititi/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele |ucrdri de modificare
(dacd se demonstreazd ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piaté af celor cu interes de o achizitiona
un imobil, il doresc i pot (au puterea financiard) sd-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pantru un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii sclvabile a inregistrat o stagnare, evolutia fiind
antrenata de efectul COVID-19,

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice si dar si
din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoitarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Lererea

PIATA TERENURILOR H1 2021 {REPORT H1 202% | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat In 2024, piata a rdmas destul de activa In prima jumdtate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, dar poate fi dificil de a Tnielege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevirat din punct de vedere al volumului de achizitie; dedi,
desi exisla 0 multime de contracte semnate, muite dintre ele prezini3 preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibii s3 nu se inchidd de faptin 2021. Existd, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip , traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii {inchiceri si semndri), 2021 se
contureaza a fi unul dintre cel mai buni ani pe care i-am v3zut In urma recesiunii din 2008.
Revanind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail 5 depasit sectoru! rezidential
dacd ar fi 53 analizam Iz nivel national, cu un segment de retail mult maj activ in afara
capitalel. Remarcam interes dintr-o categorie largd de cumpéritori: de I2 diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermariceturi, bricoiaj, mobilier etc. pani la diferite tipuri de
dezvoitatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiaie din marile orase cu crestere rapida.

Avdnd In vedere ¢l de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observdm c3 unii
fnvestitorl inactivi revin pa piatd, n timp ce altil tocmai intréd piata cautand diversificares
preiectelor lor viitoare,

Pe segmentut rezidential, tendintale din trecut incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdrétori care cautd sd obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de a3 parte, existd o gami desiuf de fargd de terenuri
cdutate: parcele mai mici in zonele centrale {care vizeaz3 toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (npentru proiecte I3
scara mai mare} si terenuri marl in afara oraselor {in special pentru groiecie de tip
rezidential)

in timp ce mai ot interesul pentru rezidentizl este legai de Bucuresti, exista apetii in
crestere In orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcim ca acest
interes este aratat in spacial de investitorii mari pentru imohile cu utilizare mixta rezidential-
retaii. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita partt ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile,

Pe segmentul de birouri, chiar dac# acesta nu & atins apogeul gradului de neocupara cu
destul de muite companii care Tsi reduc activitatea ia hirou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimul de muncd hibrid), existi un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep sa
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti {in special in zone foarte atractive). In plus, unii
incep s& se gindeascd ¢d panj vor finaliza un proiect in 3-4 ani - dacd ludm in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobérile necesare, construindu-1 efectiv — scena
birourifor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar amanares altora.

In ceea ce priveste modalitates de platd vizata pentru o achizitie, distributia ‘poten‘giafilor
cumpdrdtori a rémas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd si facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sd contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
Cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe iocul al treilea in clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentulut.

Concluzii privind Cererea solvabifa specifici pentru acest tip de proprietate:
s Cererea pentru cumpdirare — moderata, in usoara crestere.
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s Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

s Potentialii cumparatori: cererea soivabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

= Interesul investitional: exista si este in continua crestere, Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

®  Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete
plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone
bine echipate dpdv edilitar;

» Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele |ui faze de dezvoltare.
Un cumpdrdtor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numér mai mare de
proprietdti cu caracteristici asem#@n&toare. Tn competitie cu acestea intri si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalut celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vénzare/inchiriere (doar acestea prezinti
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor §i utilitaii} proprietitii subiect se numeste ofert3 competitivi.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumtit loc indicd gradui de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta

Piata rdmane eprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemply,
asociatiile in participatiune {icint Venturile) sunt muit mai predominante intrucat muki
dintre dezvoltatori {in speciai pe segmeni rezidential) doresc s3 fmpartd riscul unui proiect
nou, Tn timp ce destul de multi proprietari de terenuri 3ra presiune mare de a vinde prefers
53 fie implicati ca parteneri in proiectele viitcare si obtina asife! randamente mai mari Iz
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cdt si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urhani. Pe fondul unei schimbiri n
administrarea si directia politicd fn multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi n
aumirea sefului arhitectiior in anumite orase sau Tnghetarea PUZ-urilor in Bucuresti};
tucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai muitd claritate in majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tuibure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pand acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiaza deloc
o cerere superficiala, deoarece cumpdratorit asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabife comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, tnsd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual - pand la 15- 20% fata de uftirms an.

Este si adevdrat ¢d n mare parte comerciantii de tip retail piiitesc extra pentru a-si asigura
cele mat bune parcele de teren pentru afzcerea lor. Ca exceptii, am vizut citeva imobile
mari care au fost véndute anul trecut si revandute acum, Th 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou tread, mai degrabi o exceptie interesant3 generata prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail.

In ceea ce priveste oferta competitivi pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
o oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

¢ oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

¢ stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

s  volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

«  preturile solicitate pentru vanzare® —intre 34-50 EUR/mp

¢ marja de negociere la vanzare (oferte mature}: intre 10%-20%
Reprezintd raportui dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se Tacheie
tranzactia).

* variatio preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, etc;

Tn anexe sunt prezentate informatiile de piata {oferte de vanzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, n cea mai mare mésurd, dependentd de
pozitia sa competitivd pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprieta{ii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajeie
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezintd potentialilor cumpératori {cererea).

Pentru a evidentia conformérile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietiti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru) care caracterizeazs piata curenti si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si preful rispunde Ia cerere. Comparand
cererea existenta si potentiald cu oferta curent# si anticipatd competitivd se poate
determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tindnd cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru acest tip de
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

Th ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piath este uneori numitd piatd a
vinzatarilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietitile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdméne in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntrucit economia generald si-a revenit dejafa atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decdt in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem cj sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt Ia fet de activi ca
intotdeauna si Tn timp ce altii rfAman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor {in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméneascd pentru urmitorii c3fiva ani - cu exceptiz oriciror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction coscs dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?
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Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANJA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbiiei proprietitii subiect in piat3

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subject cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofert3
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfascara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiun internationale fara precedent. Sanctiunile radicale apiicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
adaugandu-se la inflatia existentd. Economiile eurcpene sunt cele mai expuse [a risc; se
anticipeaza ca tirile care au legaturi economice strénse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie §i de intrerupere a aprovizionirii, pe
langd presiunea cauzatd de aftuxui de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are ls baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razboiului/potentialei crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.

Fiate rerenurifor este condusd foarte mult de agtepriri cu privire fo ceer ce vom avea la nive!
macro i in economic rewid, cu un accent special pe forto de muncd. Dach lucruriie isi revin
repede, rw ar trebui sa existe probleme majore. Acastea fiind spuse, toate proprietdtife
imokiliare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de ocasd ne rermen
lung, comercul cu amdnuntul - adopiarea acceleratd o camertuli eleciranic si o pretecries
impotriva pendemiiel profecte viitoore, rezidenticle - securiigtea iccului de munc 51, de
asermenen, impactyl de fa locul de muncd de acasd, dar cu diferite ramificatii.

Rispunsurife la toate aceste intrebdri le vom identifica mai degrabd la o scard maj globald
dectit la nivel de Romdnio, a50 of trebuie sé asteptdm sd vedem cum staw lucrurile ja nivel
internationol,

i ceea ce priveste prefurile, ne csteptdm co lucrurile 56 riménd mai degrabi plate fcu
ajustiini de fa cor la cozj, cu exceptia cozului in care lucrurile iau o Tntorsditurd puternicd fn
rdu Dar chiar docd s-ar implini un astfel de scenariu, orice miscdre descendenta generalizata
a preturilor nu ar aveg un impaoct imediar, co in timpul crizei cnteriogre.

De asemeneq ¢ more diferentd ford de 2010-2077 esre ca piata nu este in orizé de lichiditare.
2 general, neest iucri oferd un motiv suplimentar pentru un optimisin usor si sperchta unei
cevenirl moi facile Jo aiveluri similare peste ani.

Surse: Colifers Romania Marker Report H1 2020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind wtilizareu probabili rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd in urmatoarele situatii;

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai bunga utilizare a unei proprietéti este determinati dupd aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizéri alternative.

Utilizarea rdmas3, care Tndeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buni utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare {a terenuri libere amplasate In Zona de nord a mun. Ramnicu Sarar,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizérile considerate prebabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
tindnd cont In acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (form3 si
dimensiuni}. Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile posibife ale
proprietagii, dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU
Utilizari probabile - — = e

in mod rezonabil Permtisa Posibil3 fizic fezabilé Maximn..lrri

legal financiar productivd
Rezidaniial da da da da
Comerciaj da da da nu

Industrial nu da nu nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietdtii este cea rezidentizla.

Ca urmare, cea maj buné utilizare a terenuiui considerat liber este cea actual, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentizla. Aceastd utilizare
indeplinegte criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar
G este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimatd avénd Tn vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
daca terenul are amenajdri, valocarea acestuia este estimatad prin luarea in considerare a
cefei mai bupe utilizari a lui, 51 anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere informatiile dispainibite, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare zle terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunuriior imebile, respectiv
metoda comparatiei.

Metoda comparatiei  In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
directe despre loturi similare, in scopul ideniificarii unui nivel de valoare pentryu terenul de evaluat.
in procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastéd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cind existi date comparabile suficiente
si sigure, Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare |a loturi similare, sunt
analizate, comparate si coreciate in functie de asemaniri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproape de data evaludril), informatiile fiind culese din
publicatile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vAnziri — cumpiriri de
terenuri, cu §i fara constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 FUR/mp.

In meteda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii cu proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate,
restrictii legale, conditii de finantare, conditii de vanzare {motivatia), conditii de piata {data
vanzarii), focalizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

n anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietéti simitare sau
asemdndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

n Anexe este prezentats procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiifor de piaté. In
urma aplicarii metodel selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

12.860 EUR, echivalent 63.499 LEI

Vaioarea nu este afectata de T.V.A.
Analiza rezultatelor 5i  Valorile rezultate in urma aplicdrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra
valorit Metoda camparatiei directe = 22,850 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a vatorii, fundamentatd si semnificativa, sunt;
adecvarea, precizia gi cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prire acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metod3, scopului si
utilizarii evaludril. Adecvarea unei metode, de reguli, se referi direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este masuraté de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vinzare a proprietétilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitateq si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate Tn rapont cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzaciie comparabild sau de o anumitda metoda. Chiar si datele care Tndeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
Tn termeni statistici, intervalul de tncredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiite suplimentare disponibile.

tudnd Tn caleul criteriui adecvirii am constat ¢d preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent n scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de ctre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvdrii abordarea selectat este metoda comparatiei directe.

Ludnd Tn calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat c3 informatiile
utilizate Tn cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparatiei directe. Aceastd metodd Tndeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitatii si calitdtii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatoruiui este cd abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fa{d este metoda comparatiai directe, In urma aplicarii cireia valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimata la {rotund}:

12.860 EUR, echivalent 53.45% LE!

Valoarea nu este afactata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9377 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - ifletoda comparatie! divecie

Comparaiin directd este metoda recomandata in primul rind pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului iiber sau considerat liber pentru scopu
evatudrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferati
metodd atunci cand sunt disponibile vinzari de terenuri comparabile,

In aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzdrile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimirii vaiorii terenului subiect, Tn procesul de comparatie sunt luate in
considerare asemanérile si deosebirile dintre |loturile similare si terenul subiect.

Variabitele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenului,
care se refera la marimea st forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si
privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1} Sunt colectate date despre vanzirile si fnchirierile finalizate si ofertele active;
2} dentificarea asemandarile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4)  Ajustarea preturile comparabilelor pentru & justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect:

Formarea concluziei asupra valori de piat3 a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI
-In vederea obtineriide informatii refevanie din pizia speciiica propriet il imobiliare subiec_(,au fost parcurse urmstoarele catru etape princmale.

1. ®lunificarec —in aceasta 2tape au fost evidentiata caractanisticie proprietath sutiect, determinate in baza informatnlar furnizata de elient, mfarmaisicr culese
din turse publice de wiforinary i nformatiilor culese In tmpul inspecyieiin teren
Taratterist e consideraia relevante includ tipulmobiiuiug, dreptui de proprietale trapsmis, condiule de fnantare sivdnzare, adrera. amplesares suprafata,
utditagils dicpamidile, accesul, vecindragte, puncielede nteras, principalele artere din zond exc.
2. Coieciar2u — Acgasea etapa grasupune culegerea informatitor din diverse surse de informati sivalidarea acestora ori de ¢ite ori este posibil prin vendic &ri
Tncrucisate

3. Anshzc — Procasulde anaiiza sre a scop filtrarea informaridar, in vedersa restrangeritintervalulul gl identificari de oferte ale unor proprietdti imak itare simzre
imebiluiut evaiuat

1. Diseminarer —Presupune finaiizarea procesului de obfinerz a wformatitlor relevante s are la bazd sinteza etapelor anterioare, prin rapartaren intr-un formac clar
siconcisa mformatilor relevante entificate

e Incazul prezenteievalyan, precesuide obunere anformatider relevante s-2 concretizat prin completarea “fiser de colectare a informatiilor de piata®, cu date s
mfermati verificate st dacumentare, privind praprietatiimobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile ta data evaluarii

» Proprietatle imoebiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice ;1 economice similare cu ceale ale propriet &l subect [caracrersticl care potfi
T mod credibitsirezenabil ajusiate pentru ca proprietatea comparabil s3 reprezinte un substitut al proprietp subiect}

FISA DE COLECTARE A INFORMATILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Olerta af erta _Oferta Olerta
Suprafata (mp) 199 mp 300 mir 600 mp 277 mp 500 m=
Pret sferta/vanzare [€/mp) - S0 €/mp 33,8 €/mp 40 €/mp 40 €/mp
|TIPUL COMPARABILEL [tranzactiefoferta) - ﬂfEf_Ea oferta oferta olerta
(DREPTUL DE PROPRIETATETRANSMIS Orept absofut Drept absolut Drepi absokst Drept absolut Dreptabsolul
RESTRICTY LEGALE (regiementare urbanistica} Nu sunt similar sirnilar similar similar =
|CONDITII DE FINANTARE Namerar Numerar Mumerar Nurnearar Mumerar
COND!TIl DE VANZARE Nepartinitoare Naga;i-nimare Necartinitoare Newartinitoare Nei.-.a.rtinftoare
|CONDITH DEPIATA Curente Curenta Curente Curente Curente

Mun Ramnicu Sarat, _
Mun. Ramnicu Mun. Ramnicys Mun. Ramnicu
carter Bariera Sarat G < tier s Sars fun. Ramimicu
L CArCH .
LOCALIZARE Focsani, str. arat, cartier arag, carties arat, caruer Sarbi, Sarat, str.
Barwra Focsani, Barerz Focsan), str Morior, nr.
Muresulu, nr, 85, N Braduiuy, ar. 2
. ste. Oltului, e 18 str Timmisulug 23A
jud. Buzau
locatiesimilara locate simifara kcatieinferivara  locatiesimilara
SUPRAFATA {mp} 299 mp 300mp 600 mp 227 mp 500 mp
DESTINATIA futilizarea terenu i) ntravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
AMENAIART EXTERIOARE (strazi, trotuare ete) pletruit sietruit wiatyuit nigtruit asfaltar
TOPCGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
UTILITATI DISPONIBILE proprietati projirietatii proprietatii proprietatii proprietatit
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 reguiata, 2
cesulata, 1 deschidere deschidere deschidere deschidere deschider
Pentru praprietotiie comporabite selectale ou fusi mosate prezeaiuiv mxport, PrntScreen-ul cu oferta si dotele de contoct {link sinr. de telefon]
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[
! EVALUAREA TERENULUI - METODA COMPARATIE! DIRECTE-ANALIZA PE PERECHI DE DATE '
|Element de compuratie Sublect Comparabils A Comoarobila 8 _omparobile € Comyy obile 8
Suprafata (mp} I 1} 300 mpe a00 227 mp SO0 mip
Pret ofertafvanzare (€/m..l- 50 €/mp 34 £/mp J0£/mp A0 E/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII i
TIPUL COMPARABILEI {tranzactis/oferta) ofertz afertz areris oleng
Marfa de negocere din piata specifica (25) S5 -15% -15% -15% -15%
Cuantum ajustare {€/mp} -7.5 €/mp -5,1€/mp -5,9€ -5.0&/mp
I_PRl:TES'I'fMAT DETRANZACTIE |£/mp] 43 &man 28 €/mp 34 £/mu 34 €mp
| DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drent bsolut Oraos absoiut Drept absolut Drept absolut Drept absalu

Cuantum gjustare (36} 02, O 0% e

Cuantum ajustare{€/mp) £/mp £fmp £fmp £/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) N 43 &/my 22 €'ma 34 €fmp 34 €/my
RESTRICTI LEGALE {reglementare urbanistica) e sung similar similar sirmilar

Cuantum ajustare (%) 25 Tie LS

Cuzntum ajustare (£/mp) £/mp €/mp £/mp

PRET AIUSTAT (£/mp) 43 €/mp 34 €/mp_ 34 £/mp
CONDITI 2E FINANTARE o Flumerar rlumerar Mumarar MNumerar Mumerar

Cuantum aqustare {5) 09 k= B

Cuantum apustare (£/mp} £/mp €/mp £/mp €/mp

PRET AJUSTAT (€/enp) - 43 €/mp A3 E/m. 34 Efmp 34 €/mp
CONDITII DE VANZARE BepErtmitoars Mepartinitpars Meparimiloars Mepartinitoare Meapantininare

Cuantum ajustare (%) 954 0% (VP 0%

Cuanturn ajustare (£/mp) €/mp €/mp £/mp £/mp
| PRET AJUSTAT (€/m | 43 &/mn 29 €frmgn 34 £/mp 34 £/mu
CONDITH DERIATA Lur2nre Jufente Curante Lurants Curente

Cuantur gjustare (3] - 03, 2 0% 152

Cuanium sjustare (€/mp) £/mp £/mp £/mp €/mp

PRET AJUSTAT {€/mp) 43 €/mp 20 £/mp 34 €/mz 34 €/fmp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI
wiun, Rartnicy Sarst,
hun. Ramrcu Mun. Raminicu Mun. Ramuice
cartter Bariers X . Aun. Ramnecu
L CCALIZARE R Sarzt, czimer Sacat, cartier Sarar, carmnr Sarb, Surst. ser
iuresulu, nr 85, Banara Focsam, ;ﬂangra Focsan, str. Mordor, nr. Bradulus, nr. T
str. Qfteedur, e, 13 str. Tumiisuha 230
e, Buzau

Comparativ cu sublectu! [ocatie similara locatie simifara locatieinfericara  locatie similara

Cuantum ajustare (95} 0y [ 15% Oyt

Cuantum ajusiare (€/mp) &fmp G &/mp 5,1€/mp £/mp

PRET AJUSTAT [£/mp) 43 €/mp 29 £/mp 39 €/mp 34 £fmp

CARACTERISTIC! FIZICE =~
SUPRAFATA (mp) 298 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp

Cuantum ayustare (%8) a5 45% 0% 20%

Cuanturn ajustar_eﬂe,l'mp) 0,0 €/mp 12,2 €/mp 0,0 £/mp 10.2 €/mp
DESTINATIA (utilizares terenulul) ncravitan e ra\;ila il ntravian intravilan niravilae

Cuantum ajustare (%, 03t O%a % Q%

Cuantum ajustare [£f/mp) £/mp €/mp €,:‘mp £fmp

| AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, Crotuare etc} PlEtruit ) BHeTrLLT PTG pretrul asfaltar

Cuaniurmn ajustare (%} 435 0% Q% -5%

Cuantum ajustare {€/mp} 0,0 €/mp 0,0 €/mn 0,0 £/mp -1,7€/mp
TOPOGRAFIE/RELFEF drept drapt drept drep: drept

Cuantum aiustare (35} 0% 0% % 095

Cuantum ajustare (£/mp) - €/mp £/mp £/mp €fmp
UTILITAT! DISPORIBILE utilitatila lifﬂita utlitatifa \i@'ta urilitatilz iirvita utilirafi ks limita utifitatida limita

propneiatin oropretatii Progrietati Aroprigtaty propreiatie

Cuantumn ajustare (%} 0% D% 0% 9%

Cuantum ajustare (£/mp] o 0,0 €/mp 0,0 &/mp 0,0£&fmp 0,0 €/mp
FORMA [ PLAN & DESCHIDERE N regulats, 1 daschidere regulats, 1 regulata, i neregulata, 1 regulata, 2

deschidere desciudare deschidere daschiden

Cuantum ajustace {%) 35 0% 10% 5%

Luantum ajustare {€/mp) G.0€/mp 0,0 €/mp 39€/mp -1, 7 &/inp
Tatolajustare caracteristici firice % ' 0% 45% 10% 209
\Totalgjustare caracteristicifizice (€/mp) . 0,0 €,fr_rl\|.__ 12,9 €"'mi 3,8 €/mp 68€/mp

\PRET AIUSTAT [£/mp) 42.5€/my 41,6 €/mps A2E€fmil 40,8 €/mp —l
Cheltuieli pt. aducerela Etadiulde teren construibil nu nu este cazul ny este cazul nu este cazul nuestzcazul

Cuantum apustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum sjustare (€/mp) €fmy = £/mp £/my €/mp
PRETAJUSTAT {€/mp} B 43 €/mii a2€/ma 43 €/mp 41 €/ma |
Ajustare tetala bruta absofuta [£3] 0,0€ 12,5¢ 8,9€ 13,6 € ) Bl
Ajustaretolala procentuals absoluta {95} 0% 45% 27% 40%

Numarud de gjustan {buc.) 8 1 K 3

VALOARE DE PIATA™ ; 43 Elmp 12.860 € ,echivalents  63.499 lej

“Conform GEV 630/art 52 seloetarea concluzici asupra valorii cste datorminaza de proprictaiea imabitiars (Co_a), care aste cea mai apropiata Curs valutar BNR-
| dpdiv fizic, jurdic = econormic de proprietatea subect 8 asupra pretulu care s-au efectuat colamat mict ausian 41,9377 feif€]
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Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentut in zona, utifitati, pesibilitati de acces, valoarea unitara
{EUR/mp} a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii {(medii) de 43 EUR/mp, conform anexei de
caicul. Tinand seama de considerentele prezentate vatoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.860 EUR, echivalent a 63.489 LE}

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Anexa nr. 2 - Fotografil:

Perspectiva imobii

tntrare / nr postal imobil
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona

Sursa: hit

v

Sursa: Google Maps
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Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabila teren A

15 000 EUR regocianii

. gy - c: - ; 3
Teren cass Rm Sarat T S

R

10
v et

LIn 2
®

S S B

B

Valenlin

Listribite anuntyl pe

8¢

T

httos://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d8791 2 dn0il1ffi2of6858z.him]

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utititati la limita proprietatii, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt

Lop o Ty S
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Comparabila teren B
i
- 1 s
W T o F H !
Proprietar
a SaT ELT 158 b =
+40 737 967 138 LoEy
.. igooocd o

Catalin

Taren intravilan 600mp

ratata QOO

Wand TerEn. A

dntal o

Ramnicuy Sarat (B7)

o

S
Tranzache Vanzare
T:p propretals Teren waravilan

hit .Js;_."_IMUW.olx.rchfoferta,-“teren:intravilan—GO_Om:J—igﬂ{lb:-.htmi
34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati la limita proprietatii, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute

telefonic
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Comparabhila teren C

“eren de vinzare 5006 EUR negociaby

SN

RN
i
‘ ""j’j . lonut Poparien
Y e
:.',‘sg
Qidiraoe anue sl pe
3 3
Jgscoare
FEPDIEEN VR BV ORI s SR B gt Qe S manse s
BEDE e aaT -

S RRE

bttns:x‘r’www.pubii24.ro.e'anunturi,ﬂ'imobiliarefde-vanzareﬁ:erenurifteren-intra\rilanfanunt;’teren—de-
vanzare/1830pd8042df7geieSfd2f316040375) htmi

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Moritor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati la
limita proprietatii, neregulata (trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
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Foto din anunt
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Comparabila teren D

Wang 1

N S0m Ramricy: Sarat 20000 EUR

Papat.of Alexansry

https:f".»’www‘uubliZéL.rox‘anunturix imobiliare/de

intravilan-500m-ramnicul-s3 rat/e84e5865008e
40 E/mp,
utilitati la

-vanzare,/

terenuri/teren-ntr-casa/ anunt/vand-teren-
7757d5f81208e0ep38:4. html

str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp,
lirnita proprietatii, regulata, 2 deschideri, informatii obtinut

intravilan, drept, asfaltat,
e telefonic
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Teren intravilan

Foto din anunt

——
Mandricef Mihai-Enigel | Servicti Complete ¢

e Evaluzsre | Pagina 34



