ROMANIA
JUDETUL BUZAU

MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE 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 Focsani, strada
Muresului nr.65 (parcela 127), judetul Buzau

Consiliul Local al municipiului Rdmnicu-Sarat, judetul Buzédu, ntrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 29.02.2024;

Avand 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 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.363, alin.(2) coroborat cu art. 364, alin. (I) 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 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 cumpdrarea
terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare 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
cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii”;

- 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 vanzare, aprobat prin hotarare a Guvernului sau prin
hotdrare a autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupda
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata 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.”;

-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 mnivelul 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
C1, 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;

- 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 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) Consiliul 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 la legalitate.



Aceastd hotdriare 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 voturi
pentru, abtineri si voturi impotriva din numarul total de
19 consilieri locali in functie si consilieri locali prezenti.

Initiator,

Primar,

Cirjan Sorin-Valentin

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

Nr.
Rm.Sarat 29.02.2024
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Nr.9787/15.02.2024

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii cu drept de

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

in conformitate cu art. 354 din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, domeniul
privat al unitatilor administrativ-teritoriale este alcatuit din bunuri aflate n proprietatea lor si care
nu fac parte din domeniul public. Asupra acestor bunuri, unitatile administrativ-teritoriale au drept
de proprietate privata. Bunurile care fac parte din domeniul privat al unitdtilor administrativ-
teritoriale se afld In circuitul civil si se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287/2009 privind
Codul civil, republicata.

Municipiul Rimnicu Sdrat detine in proprietate privata imobilul-teren situat ITn municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela nr.-ul 127, strada Muresului nr. 65, judeful Buzau,
imobil concesionat domnilor Morogan Stanica Catilin si Morogan Geanina, in temeiul Contractului
de Concesiune nr.-ul 10/02.05.2018, modificat prin Act Adifional 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 vanzare 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 Rdmnicu
Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65, judetul Buzdu, parcela nr. 127 - constructie
in fazd de executie, in regim de indltime P si P+M, in suprafatd construita la sol de 80 mp si
suprafatd construita desfasuratd de 160 mp (140 mp in acte), inscrisa in CF nr. 30510-C1 a
localititii Rimnicu Sarat, iar in baza Autorizatiei de construire nr.-ul 159/29.11.2018 - emisa de
Primdria municipiului Ramnicu Sarat, s-au executat lucrdri de construire constand In mansardare
partiald locuinti si executie invelitoare locuintd + imprejmuire la strada si catre vecinii din sud gi

vest - in beneficiul domnilor Morogan Stanica-Catalin si Morogan Geanina. Necesitatea valorificarii



prin vanzare a bunului imobil-teren situat in rflu.lj_icipilll Rimnicu Sarat, strada Muresului nr. 65,
constd-in atragerea de fonduri citre bugetul local atat prin valoarea de vinzare a imobilului, cét si
prin incasarea de impozite si taxe.

Imobilul 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 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 $i nu
face obiectul unor litigii.

Prin vanzarea terenului, Municipiul Rimnicu 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 Méindricel Mihai Enigel, respectiv suma de 63.499 lei, la care se adaugd T.V.A.

Pretul vinzarii pentru bunul imobil este valoarea cea mai mare dintre preful 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
adaugd taxa pe valoarea addugata.

Fatd 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 cirora stabilirea oportunitatii vinzarii bunurilor din domeniul privat al unitatilor
administrativ-teritoriale i organizarea licitatiei publice se realizeaza de cdtre autoritdtile
deliberative ale administratiei publice locale, initiez proiectul de hotdrare privind aprobarea
oportunitatii vanzirii cu drept de preemtiune a unui bun imobil - teren, apartindnd domeniului
privat al Municipiului Rdmnicu Sarat, situat in municipiul Ramnicu Sdrat, Cartier Bariera Focsani,
strada Muresului nr. 65 (parcela nr. 127), judeful Buzdu, cu rugamintea de a fi aprobat in forma
redactata.

- Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, inaintez Consiliului Local al Municipiului Rdmnicu Sarat
spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitdtii vanzarii cu drept
de preemtiune a unui bun imobil - teren apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu
Sdrat, situat in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela
nr. 127), judetul Buzdu, 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.
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Nr. 10.072/19.02.2024 .7' he

RAPORT DE SPECIALITATE Nt
la proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii va Zaril cu dreptde
preemtiune a unui bun imobil - teren, apartinind domeniului privat al
Municipiului Rimnicu Sarat, situat in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier
Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela nr. 127), judetul Buzau

AVAND iN VEDERE :
+ 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
domeniul 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 vanzdrii unui
teren aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitdtii administrativ-teritoriale pe care sunt
ridicate constructii, constructorii de bund-credintd 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 si 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 bunurilor care fac
parte din domeniul privat al Municipiului Rdmnicu Sarat la data de 28.02.2019.

CU RAPORTARE LA:
v' Cererea domnilor Morogan Stdnica-Catalin si Morogan Geanina, in calitate de titulari al

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



Ramnicu Sarat sub nr.-ul 43.685/24.07.2023, prin intermediul careia solicita cumpdararea terenului
in suprafatd de 299 mp (destinatia construire locuinta proprietate personala) situat in municipiul
Ramnicu Sdrat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65, judetul Buzadu, 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 Ramnicu Sadrat, Cartier Bariera Focsani, parcela nr.-ul 127 (corespondent strada
Muresului nr. 65}, judeful Buziu, 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 cdreia se
autorizeazd - mansardare partiald locuinia si executie invelitoare locuin{d + 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 Buzdu, parcela nr. 127 - constructie in fazd de executie, in regim de Inalfime P si P+M, in
suprafata construitd la sol de 80 mp si suprafata construitd desfasurata de 140 mp, inscrisa in CF
nr. 30510-C1 a localitatii Rimnicu Sarat - in favoarea domnilor Morogan Stdnica - Catdlin si
Morogan Geanina.

v" Mentiunile Extrasului de Carte Funciara pentru informare nr.-ul 156558/14.11.2023 -
pentru imobilul teren situat in municipiul RAmnicu Sarat, 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 suprafatd desfasurata de 160 mp, constructie realizata pe 2 nivele
(locuinta parter cu mansarda edificata in 2020), situatd in municipiul Rdmnicu Sdrat, strada
Muresului nr.-ul 65, judetul Buzau - in favoarea solicitantilor;

v' Mentiunile Procesului-verbal de constatare la fata locului inregistrat sub nr.-ul
44.706/31.07.2023 - intocmit de Serviciul Urbanism din cadrul Primadriei municipiului Ramnicu
Sarat, in cuprinsul caruia se stipuleaza ca la adresa indicatd (strada Muregului nr. 65) se identifica
constructia cu destinatia de locuinta si regim de indl{ime P+M avand numarul 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 RGmnicu
Sarat 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 neafectata de T.V.A;;



v Mentiunile Referatului Directiei Economice, Serviciul Buget-Contabilitate — Inregistrat la
nr.-ul 71.337/20.11.2023 - privind stabilirea pretului minim de vanzare a imobilului teren cu
numdr cadastral 330510 din municipiul Rimnicu Sarat, strada Muresului nr 65, judetul Buzau, prin
intermediul cdruia, in urma analizei comparative intre valoarea de inventar a imobilului (19.800 lei
fira 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. 363 alin (6) din 0.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind
Codul Administrativ - ca pret minim de vinzare pentru imobilul situat in municipiul Rdmnicu Sarat,
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, TInregistrat la nr.-ul
69.673/17.11.2023 - pentru informare in scopul vanzarii 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
Primariei municipiului RAmnicu Sdrat care atestd ca prin prisma atributiilor specifice consilierilor
juridici din cadrul Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic, nu se regasesc/nu s-au
regasit litigii aflate pe rolul instantelor judecatoresti, avand ca obiect creante datorate/nelncasate
de cidtre Municipiul Ridmnicu Sarat/Primarul municipiului Ramnicu Sarat/Consiliul Local al
municipiului Ramnicu Sarat, privind imobilul mentionat;

v Informarea nr.-ul 71.300/20.11.2023 - emisa de Comisia municipala pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rimnicu Sarat 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
Primariei Municipiului RAmnicu Sirat, prin presedintii acestora - care certifica cd imobilul (teren si
constructie) situat Tn municipiul Rdmnicu Sarat, strada Muresului nr. 65, judeful Buzdu 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 Primdriei municipiului Rdmnicu Sarat, care atestd ca
domnii Morogan Stanica Catdlin si Morogan Geanina nu figureaza cu debite restante de plata
rate/chirii - pentru constructii si terenuri in evidentele acestui Compartiment.

v" Referatul Comisiei constituite in baza Dispozitiei Primarului municipiului Ramnicu Sarat

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



oportunitdtii vanzarii cu drept de preem{iune a unui imobil - teren, apartinand domeniului privat al
Municipiului RAmnicu Sarat, avind suprafata masurata de 299 mp, situat in municipiul Ramnicu

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

TINAND SEAMA DE:

e Imprejurarea potrivit cireia necesitatea valorificirii prin vanzare a bunului imobil -
teren situat la adresa menfionatd - constd in atragerea de fonduri catre bugetul local atat prin
valoarea de vanzare a imobilului, cat si prin incasarea de impozite si taxe;

e  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
oportunitatea vdnzdrii bunurilor din domeniul privat al unitdtii administrativ teritoriale ..”,
respectiv ,Stabilirea oportunitdtii 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.

e  Faptul ca 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.

° Aspectul conform cdruia prin vinzarea bunului, Municipiul Rdmnicu Sdrat va incasa
integral pretul de vanzare stabilit in conditiile enuntate de prevederile art. 363 alin. (6) din 0.U.G.
nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ, respectiv ,,(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 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.”.

Pretul stabilit in vederea vinzarii 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.E.V.AR. Mandricel Mihai Enigel (63.499 lei fara T.V.A.) si valoarea de inventar a imobilului
(19.800 lei fird T.V.A.), la care se adauga taxa pe valoarea adaugatd, rezultand pretul de vanzare in

valoare de 75.563,81 lei (TVA inclus).



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

Oportunitatea si eficienta vanzirii prin licitatie publica rezida si din faptul ca pretul vanzarii -
stabilit prin raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat, este mai mare decat 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 analizd si aprobare Consiliului local al
Municipiului Rimnicu Sarat proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii cu drept
de preemtiune a unui bun imobil - teren, apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu
Sarat, situat in municipiul RAmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Muresului nr. 65 (parcela

nr. 127), judetul Buzau.

Directia Ecoriomici
Director executjv/Tablet Anisoara

Compartiment Buget Compartiment Evidenta Patrimoniu si Retele
Cons. sup. Sfintes Mihaela Utilitare,
_/D Cons. sup. Corbu Decebal-Iulian
Compartiment Administrarea l:jtrimoniu, Compartiment Contencios Administrativ si
Chirii, Vanziri si Concesiuni, Juridic,
Cons. asistent Rosu Petru Cons. jr. Pruteanu-Sa '_na-Elena
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ANEXA1la
H.C.L. nr.-ul

Lista cu elementele caracteristice ale imobilului teren propus pentru aprobarea
oportunitdtii vanzdrii cu drept de preemtiune (vanzare directd)

Nr. | Amplasamentul terenului propus pentru vinzare cu Suprafata Pref de vinzare cu
crt, drept de preemtiune (vinzare directd) terenului T.V.A.
mp

Municipiul Radmnicu Sérat, Cartier Bariera Focsani,
strada Muregului nr. 65 (parcela nr. 127), judetul
Buzau, numar cadastral 30510, inscris in Cartea

Funciara nr. 30510

75.563,81

299 mp (cuT.V.A.)

Presedinte de sedinta, Secretar general,
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ANEXA NR. 2 ]a
H.C.L. nr.
PLAN DE SITUATIE
pentru imobilul teren propus pentru aprobarea oportunititii vinzirii cu drept de preemtiune (vinzare

directd)

Presedinte de sedinta, Secretar general,















ROMANIA
Judetul Buzau
Primaria Municipiului Ramnicu Sarat*)

Nr. &%¢#3din 1% . 202%

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. /fdin A2 M 2023

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARII .
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 30510 *E)

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin
cu domiciliul/sediul*2) in judetul _ Buzau municipiul/orasul/comuna _Ramnicu Sarat , satul |
sectorul __, cod postal 125300 , str. _Nicolae Balcescu nr. I ,bl.___,sc.__ ,et. ___ ap.

telefon/fax , e-mail mreglstrata lanr. 69673 din 14.11. 2023

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul _Buzau , municipiul/orasul/comuna
Ramnicu Sarat , satul - ,sectorul | cod postal 725300 , str. _cartier Bariera Focsani,
parcela nr. 127 (strada Muresului, nr. 65) nr. bl. sc. , et. , ap. __, sau identificat

prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. vechi 4518 /Nr. C.F. nou 30510 /Nr. cadastral vechi
4255 /Nr. cadastral nou 30510

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza P.U.Z. Bariera Focsani, aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Ramnicu Sarat nr. 74/19.04.2005,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
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 de
catre Morogan Geanina si Morogan Stanica-Catalin si constructia corp Cl cu destinatia de locuinta
detinuta cu drept de proprietate de caire Morogan Geanina si Morogan Stanica-Catalin
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora. nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala: teren curti constructii
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism: zona de locumte cu_ functiuni complementare
P/P+1/P+2/P+3(P+2+M) conform P.U.Z. Bariera Focsani

Nu sunt reglementari fiscale speciale

174



3, REGIMUL TEHNIC:

Informatii 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 — dotari mici de cartier. cvartal. constand din comert_prestari servicii de toate
tipurile, sedii firme, activitati nepoluante si cu volum mic de transporturi/ se admit spatii cu alte destinatii la parterui unor locuinte cu regim
de inaltime P+1/P+2/P+3 (P+2+M)
Conditionari si restrictii: nu se accepta amplasarea unor unitati poluante, care genereaza trafic intens sau care prezinta riscuri tehnologice
(incendiu. explozii) sau alte functiuni incompatibile cu zona de locuit/regimul de aliniere a terenului si constructiilor fata de drumurile
publice adiacente: terenul se aliniaza la strada Muresului, iar locuinta va fi aliniata {a minimum 3m de la limita incintei parcelei
Jeonstructiile 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 orea=299 mp /[POTmax=50%/ CUT=0.3-1.2 /echiparea cu
utilitati a zonei. apa. canalizare, gaze, energie electrica/ mod de executie: cu o societate autorizata in domeniu sau in regie proprie
Obligatii/constrangeri de natura urbanistica si legislatii conexe ce vor fi avute in vedere la proiectare: documentatiile tehnice D.T. ce se
vor inainta in vederea obtinerii autorizatiei de construire/desfiintare vor fi elaborate si prezentate conform continutului-cadru din anexa nr.
1 a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, actualizata /referatele de verificare ale documentatiei tehnice
in baza Legii nr. 10/1995 vor fi cele corespunzatoare cerintelor fundamentale aplicabile, stabilite de proiectanti si precizate in proiect
conform H.G. nr. 925/1995 pentru aprobarea Regculamentului de verificare si expertizare tehnica de calitate a proiectelor, a executiel
lucrarilor si a constructiilor, completata si actualizata/ asigurare acces auto si pietonal la strada/ asigurarea suprafetelor minimale de
spatii verzi si plantate conform H.G. nr. 525/1996/ se vor respecta prevederile privind distanta minima intre constructii, a retragerilor si
distantelor obligatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine ce se vor face conform prevederilor art. 612 - art. 616 din
Codul Civil/ se vor respecta regulile de insorire prevazute de Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014/ imprejmuirea spre aliniar 1t va
fi_transparenta, iar cea spre limitele laterale si posterioare va fi opaca, inaltime maxima 2.0 ml /acordul autentificat al vecini.. _este
oblizatoriu pentru situatiile prevazute de art. 27, alin. (1) din Ordinul nr. 839/2009 de aprobare a normelor de aplicare a prevederilor Legii
nr. 50/1991 si de art. 612 Cod Civil/ se vor respecta prevederile art. 7, alin. (1), art. 10, alin. (1) si art. 17, alin. (4} din Legea nr. 372/2005
privind performanta energetica a cladirilor/ documentatiile tehnice vor fi insotite de dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor
din Romania conform prevederilor H G nr. 932/2010 /pentru_situatiile care reprezinta derogari de la prevederile documentatiei de
urbanism PUZ Bariera Focsani precizate anterior, beneficiarul va solicita un alf certificat de urbanism in scopul elaborarii, avizarii si
aprobarii unei documentatii de urbanism tip PUZ sau PUD care sa reglementeze posibilitatea autorizarii directe a investitiilor conform
prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritorivlui si urbanismul, actualizata.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-poate-fititilizit 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 solicitantului, formulata in cerere.

| Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii. |

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va
adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVOLTARII DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI — AGENTIA
PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU. str. Sfdntul Sava de la Buzdu, nr. 3, Buzau, cod 120018.

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

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoara dupa emiterea
certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei
publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului
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:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentad pentru protectia mediului in vederea
evaluarii initiale a investitiei si stabilirii demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului gi‘sau a procedurii de evaluare adecvata.

mediului,

In situatia In care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaludrii impactului asupra mediului si/sau a evaludrii adecvate,

solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii

lucrérilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul
_renunt la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritalii administratiei publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE] DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarele

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

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

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

[I1D.T.A.C. [1D.T.O.E. [1D.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie); Alte avize/acorduri:

[] alimentare cu apa-SC Compania de Apa SA || gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzau ] - .
[1 canalizare —-SC Compania de Apa SA [] telefonizare ~Orange Communications

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

[] alimentare cu energie termica [1 transport urban ~SC TUC S4 Rm. Sarat

d.2) avize si acorduri privind:
I'l securitatea la incendiu — ISU Buzau [] protectia civila — ISU Buzau [] sanatatea populatiei — DSP Buzau

d.3)-avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie):

(0
[l e

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

|
[l

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

g) Documentele de platd ale urméatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de” /2 luni de la data emiterii.

il

[} g
"
t_\.\
PRIMAR***), P “ SECRETAR GENER. L/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele s¥/ samnatu ’5} (numele, prenumelg si-semnatura)
Cirjan Sorin Valenti (/5 @ Vagyas— avi fo(.., Manuela
3 ,
L.S. sz/

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

i

i

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal

I 7 O 9
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de /4 / [\ 2023
3/4




In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, 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.

PRIMAR***), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.S.

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

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului de
urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulata in cerere
*) Se completeaza, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Priméria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............ ;
- Priméria Oragului ................ ;
- Priméria Comunei ................. ;
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere
**+) Se completeazd, dupi caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
*#*+%) Se va semna, dupd caz, de cétre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef' de catre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajérii teritoriului si urbanismului precizandu-se functia si titlul profesional.
44
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E-mail: primarie rmsarat{@primariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.71337/20.11.2023

Referat

Aprobat,

Primar,
A?Q‘@/,i—\ rrvrS rin Valentin

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

Avand in vedere:

Mihai Enigel, privind valoarea de piata fara TVA;

Valoarea din evidenta contabila a imobilului - fara TVA;

Rapoartele de evaluare intocmite de catre EVALUATOR ANEVAR Mandricel

D

Va transmitem pretul minim de vanzare pentru fiecare imobil teren Conform
art.363, alin (6) din O.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
I - 24.07.2023
1 Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd pentru
imobilul-teren cu numérul
cadastral 30510, in suprafati
masurata de 299 mp din .
Municipiul Ramnicu Sarat, str. 63.49 0 19.800,00 |75.563
Muresului nr.65 44362/ 2,0 | 81
_ in vederea vanzarii 27.07.2023 .
| parcela 127 din
. careTVA:
| | J 12.064,81




Raport de Evaluare privind
stabilirea valorii de piatd pentru
imobilul-teren cu numarul

|

cadastral 30509, in suprafata 75. 1
masurata de 299 mp din 44364/ 63.499,00  19.800,00 | 05638
Municipiul R&mnicu Sarat, str. 27.07.2023 .
Muresului nr.67 din
in vederea vanzarii careTVA.:
parcela 126 12.064,81
Director Ex
Ec. Tablet Ani
Intocmit ,

Ec. Sfintes Mihaela
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Str Nlcolae Balcescu or. 1, Rammcu Sarat, Tel 0238. 561946 Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 204680

Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului
Rm.Sarat nr. 442/20.03.2023

Nr. 71300/20.11.2023

INFORMARE

Comisia municipala 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, prin presedintii acestora,

certifica faptul ca imobilul — teren situat in Municipiul Rm. Sarat, ,
cartier Bariera Focsani, parcela 127, str. Muresului, nr. 65, judetul
Buzau, avand numarul cadastral 30510, inscris in Cartea Funciara nr.
30510 Rm. Sarat, in suprafata de 299 mp si constructia identificata pe
acest teren (C1) inscrisa in Cartea Funciara nr. 30510-C1 Rm. Sarat , nu
au facut 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 10/ 2001)

Presedinte Comisie municipala pent st‘abzltrea dreptului de
proprietate privata asupra terenurtlor l nl lMunlczpzuluz Rm. Sarat,

Czr_;an qri Vqlentfi-’ 2
w

Presedinte Comisia interna pentrh anahza 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

Cons. Jr. Scirlet Dorian

— ‘\ﬂ
L /

I ex.



Mandricel Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@ amail.com

Nr. raport: 22.1 / 26.07.2023

A ———

PRIMARIA MUNICIPIULGT
RAMNICY SARAT

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

L_Z_HI{bQ..%HHI.’I.... @"L ,....am_:%‘éz

RAPORT DE EVALUARE ...............

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.

Muresului, nr. 65, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientului si al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

26.07.2023
Céatre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la; TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Muresului, nr. 65, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietitii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauz3 in vederea informarii clientutui/utilizatorului in scopul vanzarii terenului.

Mandricel Mihai-Enigel - evaluator autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit Tn concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la
24.07.2023, este:

12.860 EUR, echivalent a 63.499 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

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

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

v Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piat3 a dreptului de proprietate asupra

terenului, In ipoteza cd acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR

Vitaray; gon, Vroedly

o
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Teren intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 26.07.2023
Data inspectiei 24.07.2023.
Data evaluarii 24.07.2023

Evaluator autorizat

Mandricel Mihai-Enigel, Evaluator Autorizat EPIl, EBM, Legitimatie 18772

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

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

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
Acces str. Muresului, nr cad. 36266

Deschidere 14,97 ml la str. Jiului

Suprafata exclusiv 299 mp suprafata masurata

teren indiviz -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existents

Teren intravilan , construit, categoria de folosinta curti constructii, conform extras CF

Curs de schimb valutar

4,9377 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimat3

12.860 EUR 63.499 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului

Sarcini Tnregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. 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 accesului

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO
1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Drum asfaltat public

IAR APOI PRIN:
e Drum pietruit

public

Observatii/lpoteze semnificative
speciale

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

-La solicitarea clientuluif/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipotezo in
care terenul este liber de constructii, iar utilitatile sunt la limita proprietatii. Valoarea 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 bancara, raportare financiara, impozitare,
asigurare etc, decat cel mentionat in raport/contract.

Diferente constatate Tn urma
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)

Leagiimanta M 305
"'a b Zogy
raras: g1, B

,:\-3v
Ry 4?J‘VAR/
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific, in cunostinid de cauza si cu bund credinta, ca:

o

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

¥ Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate n
raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influenatd de terte parti
si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

¥ Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii si nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

¥ Nusunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate
in aceastd activitate de evaluare.

¥ Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

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

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

evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

tucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asisten{d din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

¥ Subsemnatul, Mandricel Mihai-Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat.

(84

<t

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR

F £ #34

s Ne g7,

St B, Vala
RN %, . \
b P EP,

Lo ¥
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

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{, EBV;

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizarii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fata de o altd persoand, in nicio circumstanta.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

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

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de catre PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor

avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este Thscris in Cartea Funciara a localitatii 30510 {nr
vechi 4518), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30510 { nr vechi 4255).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere -, 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.

Estimarea valorii de piatd a proprietitii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul vanzarii terenului.

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

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar puteq fi schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
v@nzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piat3” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea imprumutului si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabit la
data evaludrii (24.07.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9377 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor la data de
24.07.2023, data la care se considera valabile ipotezele luate In considerare precum i
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in iuna lulie 2023. Data
evaluarii este 24.07.2023.

26.07.2023

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

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor Tnvecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

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

v'  Extrase CF nr. cerere 40165/09.03.2022;

¥ Extras de plan cadastral nr. 101085/25.07.2023.
Alte informatii necesare existente Tn bibliografia de specialitate, respectiv:

v" Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliar3.

¥v' Articole din pres3
Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

v Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteaza numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
n afara cazului In care se specifica altfel;

v Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acord3
garantii pentru acuratete;

v' Se presupune ¢i nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune c& amplasamentul este in deplind concordanta cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul finconjurdtor in afara cazurilor c¢énd
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare Tn raport;

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

v Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

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

v"  Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

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

v" Dacd nu se aratd altfel In raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard n
cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietd{ii. 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 obisnuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite
sau implicite Tn privinta starii in care se afla proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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

speciale constructie ce nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 30510-C1, inscrisa in CF
30510-C1, proprietatea Morogan Geanina si Morogan Stanica-Catalin conform extras de
carte funciara cu nr. cerere -,
-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietaruiui terenului, evaluarea s-o efectuat in
ipoteza in care terenul este liber de constructii, iar utilitatile sunt la limita proprietatii.
Valoarea 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 evaluare.
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 utilizare, v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau v’ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultant3

publicare sau sa depund marturie fn instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v’ Raportul de evaluare este valabil n conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;

v’ Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost previzut3 in raport;
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v Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor |a valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fdrd acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului
n care urmeaza s3 apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de

evaludrii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse 1n prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

IR N N N NN
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imaobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zona,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Teren intravilan

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere -, proprietatea este descrisd astfel:
TEREN INTRAVILAN in suprafata de 299 mp suprafata masurata, categoria de folosinta curti
constructii, invecinat la: la N-nr cad 30509; la V- nr cad 30497, la S- nr cad 30511, La E- nr
cad 36266 {str. Muresului); situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.
Muresului, nr. 65, jud. Buzau, nr. cadastral 30510, inscris in CF 30510, aflat in proprietatea:

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii subiect.

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre

Focsani, cartier Bariera focsani.
prezentata in anexa prezentului raport.

Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit
o Accesul in zon3 se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de

transport in comun :

Unitati Unitati de
comerciale invatama
in apropiere  nt

DA NU

Parcuri, lacuri,
cursuri de apa

DA

Proprietatea este amplasata in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,

cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

o

o

o Dimensiuni: cf. extras CF

o Inclinare: plan

o Forma: regulata (cf. extras CF)
o Acces:

Suprafata terenului: S =299 mp suprafata masurata
Deschiderea la strada: 14,97 ml la str. Muresului

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
s Drum asfaftat

Muresulw 5

o Utilitati:

Retea urban3 de energie electricd: existenta —la limita
Retea urbanad de apa: existenta —la limita

Retea urbana de termoficare: inexistenta

Retea urbana de gaze: existentd —la limita

Retea urbana de canalizare: existentd —la limita

Retea urbana de iluminat stradal: existenta

o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. - se certifica:-

| Drum pietruit
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzand
vanzarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare 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

O 0 0 O

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

o]

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

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.

v -
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5. Analiza datelor

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietafi
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpératorii i vanzdtorii nu sunt ntotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpérare nu au loc In mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

| ANALIZA PIETE| IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PA

Definirea produsului imobiliar
(analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea piefei specifice

(aria pietei si aria competitivd)
Analiza cererii

Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si ofertad

Previziunea absorbfiei proprietatii subiect in piatd
{conceptele penetrdrii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {(analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determind
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietdtii. 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 imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imobiliara evalut3 este de tip teren liber.

Utilizérile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

¢ Rezidential;

o  Comercial;

* Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. In aceastd zona, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativa
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuats inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra ciutdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii 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 identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: teren considerat liber;

e  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;

¥ Calitatea 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 limita proprietatii,
¥ Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 14,97 ml in partea de Est la
str. Muresului (nr cad 36266 confarm extras cf si extras de plan cadastral).

» Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

e  Proprietati substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietdti
(disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea subiect, in aria de piata definita;

*  Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti 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 (rezidentiala), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
lesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatarilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparétori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucradri de modificare
(dacd se demonstreaza cd ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sd-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor
similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile 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 dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cererea

PIATA TERENURILCR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat Tn 2020, piata a rdmas destul de activa In prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumparare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul Tn care sunt lucrurile cu adevérat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista 0 multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii {in mare
parte legate de zonare) si este posibil sa nu se Tnchida de fapt in 2021, Existd, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,tradifional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii {inchideri si semnari), 2021 se
contureaza a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut In urma recesiunii din 2008.

Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi sd analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie largd de cumparatori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pand la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avand in vedere cit de repede se miscd lucrurile pe zona de retail, observdm cd unii
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdrdtori care cautd sa obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gama destul de largd de terenuri
cautate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeaz3d toate categoriile de venituri},
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scara mai mare) si terenuri mari In afara oraselor {in special pentru proiecte de tip
rezidential),

Tn timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere In orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcdm ca acest
interes este aratat In special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixta rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar daca acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep sa
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti (in special Tn zone foarte atractive). in plus, unii
fncep sd se gandeascd cd pana vor finaliza un proiect in 3-4 ani — daca ludm in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprabarile necesare, construindu-| efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand Tn vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de plat3 vizatd pentru o achizitie, distributia 'potentialilor
cumparatori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: 0 mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd sa facd plata cash pentru imobitul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan sa 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 locul al treilea in clasamentul prioritatilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
»  Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
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¢  Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e  Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

e 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;

e  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;

e  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 lui faze de dezvoltare.
Un cumpdrator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici aseminitoare. Tn competitie cu acestea intra si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor dispenibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vdnzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitdtii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva.

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

Oferta

Piata ramane aprovizionatd In mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori {in special pe segment rezidential) doresc sa impartd riscul unui proiect
nou, Tn timp ce destul de multi proprietari de terenuri fird presiune mare de a vinde prefer
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteaza aprovizionarea cét si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbdri in
administrarea si directia politicd In multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor In anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
fucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai multd claritate in majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

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

Este si adevarat ca In mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vazut citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revindute acum, Tn 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesantd generati prin
niste campanii agresive de expansiune a catorva 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;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vinzare* — intre 34-50 EUR/mp

marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%

Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie
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 védnzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect.

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piata a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare masur3, dependentd de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietitile imobiliare competitive {oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpdratori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietdti
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 caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand
cererea existenta si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivda 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:

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizat3 printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piata este uneori numita piata a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietdtile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor rdméane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntrucit economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s3 spunem c¢a sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii raman activi pe margine asteptand o mai buné claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia romaneascd pentru urmatorii c3tiva ani - cu exceptia oricaror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?

— AT AR IR e e L R A Cudf37A AT

Sursa: REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietdtilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piatd, cerere si oferta
competitiva cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
addugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legaturi economice strinse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
langd presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

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

Piata terenurilor este condusa foarte mult de asteptari cu privire o ceea ce vom avea la nivel
macre si fn economia reald, cu un accent special pe forte de muncd. Dacd lucrurile isi revin
repede, nu ar trebui sa existe probleme majore. Acesteq fiind spuse, toate proprietdtile
imobifiare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasd pe termen
lung, comertui cu amdnuntul - adoptarea acceleratd a comertului electranic si o protectiei
impotriva pandemiei proiecte vijtoare, rezidenticle - securitatea focului de munca si, de
asemenea, impactul de la focul de muncd de acasd, dar cu diferite ramificatii.

Rdspunsurile la toate aceste intrebdri le vom identifica mai degrabd la o scard mai globalé
decdt g nivel de Romdnia, asa cd trebufe sd asteptam sd vedem cum stau lucrurile la nivel
international.

fn ceea ce priveste preturile, ne asteptém ca lucrurile s§ rdmdnd mai degrabd plate {cu
afustdri de lo caz la caz), cu exceptia cazului in care lucrurile iau o intorsdturd puternicd in
rau Dar chiar dacd s-ar implini un astfel de scenariu, orice miscére descendenta generalizata
a preturilor nu or avea un impact imediot, ca in timpul crizei anterioare.

De asemenea o mare diferentd faid de 2010-2011 este ca piata nu este in crizd de lichiditate.
in general, acest ucru oferd un motiv suplimentar pentru un optimism usor si speranta unei
reveniri mai facile la niveluri similare peste ani.

Sursa: Colliers Romania Market Report H1 2020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii 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 definit3 ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determiné cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd In urmatoarele situatii:

o Cea mai bunj utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai bund utilizare a unei proprietati este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea rd@mas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
tindnd cont n acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formd si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale
proprietatii, dupa cum urmeaza:

CRITERII CMBU

Utilizari probabile —

in mod rezonabil Permisa Posibils fizic lfezabilé Maximl.fnz

legal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial 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 proprietatii este cea rezidentiala.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceasta utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

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

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
daci terenul are amenajdri, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, respectiv
metoda comparatiei.

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

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluérii, fiind preferatd atunci cand existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si carectate in funciie de asemanéri sau diferentieri.

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

In metoda 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), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

n anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Tn Anexe este prezentat# procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piaté. in
urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

12.860 EUR, echivalent 63.499 LEIl

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate Tn urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra
valorii Metoda comparatiei directe = 12.860 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat |a baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia i cantitatea de informatjii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metoda, scopului si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regula, se referd direct la tipul proprietétii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este m3surata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietdtilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitad
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii.
n termeni statistici, intervalul de incredere n care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul criteriul adecvdrii am constat ca preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneaza in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de cdtre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectata este metoda comparatiei directe.

Luand n calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piatd disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metod3 este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparatiei directe. Aceastd metodd Indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢d abordarea cea mai
adecvatad in cazul de fatd este metoda comparatiei directe, Tn urma aplicérii cdreia valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimata la (rotund):

12.860 EUR, echivalent 63.499 LE|

Valoarea nu este afectata 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 - Metoda comparatiei directe

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

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaluirii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metodd atunci cand sunt disponibile vanzdri de terenuri comparabile.

n aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi i alte date
privind parcele similare, in scopul estimérii valorii terenului subiect. In procesul de comparatie sunt luate in
considerare asemandrile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI e
In vederea obtinerii de informaiii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale.
1. Planificorec —in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatiisubiect, determinatein baza informatiilor furnizate de client, informatuler culese

din curse publice denformatu sinformatiilor culese in timpulinspectieiin teren

Caracteristicve censiderara relevante includ tiput imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finantare sivanzare, adreza, amplasarea, suprafata,
utiitayle disponibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zon& etc.

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de informatii si validarea acestora ori de ¢ate ori este posibit prin verificari
Tncrucisate.

3. Analiza — Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului siidentificarii de oferte ale unor proprietatiimobiliare similare
imabilulu) evaluat.

4. Diseminarea —Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor relevante siare la bazd sinteza etapelor anterioare, prin raportareaintr-un format clar
siconcis a infarmatilor relevante identificate.

e In cazul prezenteievaluan, procesul de obtinere a informatiilor relevante s-a concretizat prin completarea "fisei de colectare ainformatiilor de piata”, cu date s
infarmatii verificate st documentate, privind proprietatiimobiliare similare - oferite spre vanzare ,valabile la data evaluarii

» Proprietatile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si econormice similare cu cele ale proprietatii subiect {caracteristici care pot fi
in mod credibil sirezonahil ajustate pentru ca proprietatea comparabild s3 reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta ____ Oferta
Suprafata {mp) 299 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzare {€/mp) - 50 €/mp 33,8 €/mp 40 €/mp 40€/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) = oferta oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE {reglementare urbanistica) Nu sunt similar similar similar similar
CONDITH DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITII DEPIATA Curente Curente Curente Curente Curente

Mun. Ramnicu Sarat, B N N

cartier Bariera Mun. Ram»mcu Mun. Ramrucu Mun, Ramnicu Mun. Rammcu
LOCALIZARE Facsani, str. Sarét, cartier Sarat, cartier ) Sarat, cartier Sarbi, Sarat, str.

Muresului, nr. 65, Bariera Fof:sanl, Bariera Focsani, str. Morilor, nr. Bradului, nr. 2

jud. Buzau str. Oltului, ar. 18 str. Timisului 23A

locatie smilara locatie similara lacatieinfericara  locatie similara

SUPRAFATA (mp) 299 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
DESTINATIA (utilizareaterenu_lui) intravilan intravilan intravilan intravilan intravitan
AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) pietruit pietruit pietruit pietruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
IUTILITATI DISPONIBILE proprietatii praprietati proprietatii proprietatii proprietatii
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, 2

regulata, 1 deschidere deschidere deschidere deschidere deschiden

Pentru proprietatile comparabile selectate ou fost atasate prezentuiui raport, PrintScreen-ul cu o!ena si datefe de contoct {link si nr. de teilefon).
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EVALUAREA TERENULUI - METODA COMPARATIEI DIRECTE-ANALIZA PE PERECH! DE DATE

Element de comporatie Subiect Comparabila A Comparabila 8 Comparabila C  Comgarabila D
Suprafata (mp) 299 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzare (§/mp) 30 €/mp 34 €/mo 40 €/mp 40 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARIi
TIPUL COMPARABILE) {tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) -15% -15% -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (€/mp) 7,5 €/mp -5,1€/mp -5,9€ -6,0 €/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp} 43 €/mp 29 £/mp 34 €/mp 34 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drep: absolut Drept absolut Drept absoiut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% So 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp £/mp £/mp €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp} 43 £/mp 29€/mp 34 €/mp 34 €/mp
RESTRICTH LEGALE {reglementare urbanistics)} Nu sunt similar similar sunitar similar
Cuantum ajustare (%) 0% Q% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp €/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 43 €/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 €/mp
CONDIT! DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% Q% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (£/mp) 43 €/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 £/mp
CONDITI! DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartiniteare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (€/mp)} £/mp £/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT (£/mp) 43 €/mp 29 €/mp 34 €£/mp 34 €/mp
CONDITII DEPIATA Curenta Curenze Curente Curente Curente
Cuanturn ajustare (%) 0% So 0%
Cuantum ajustare (€/mp} €/mp £€/mp €/mp €/mp
PRET ARISTAT (£/mp) 43 €/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
iun. Ramnicu Sarat,
Mun. Ramnicu Mun. Ramnicu Mun. Ramnicu
cartier Barera B N Mun. Ramnicu
LOCALIZARE Focsany, str. Sarat, cavmer Sarat, c:?mer Sarat, cartier Sarby, Sarat, str
. Barigra Focsani,  Bariera Focsani, str. Moriior, nr. . .
Furesulu, nr 65, ) Bradului, nr. 2
str Oltuluy, nr. 18 str. Timsulut 23A
jud. Buzau
Comparativ cu subiectuf locatie similara locatie simitara locatieinferioara  locatie similara
Cuantum ajustare (%) O% 0% 15%
Cuantum ajustare (E/mp) £/mp 0,0€/mp 5,1€/mp £/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 43 €/mp 29 £/mp 39 €/mp 34 €/mp
CARACTERISTIC! FIZICE
SUPRAFATA (mp) 293 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
Cuantum ajustare (%) 0% 45% 0% 30%
Cuantum ajustare (€/mp) Q,0€/mp 12,9 €/mp 0,0 £/mp 10,2 €/mp
DESTINATIA {utilizarea terenului) ntravilan intravilan mtravilan intravilan ntravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare [€/mp) €/mp €/mp €/mp €/mp
AMENAJARI EXTERIOARE {strazi, trotuare etc) pietruit pretruit pietruit pretrut asfaitat
Cuantum ajustare {%} 0% 0% 0% -5%
Cuantum ajustare (€/mp} 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp -1,7 €£/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp £/mp £/mp £/mp
UTILITAT! DISPONIBILE utilitatila Ii.rnita utiiitatifa Jifnita utilitatila |ir_mla utilitat_i la Iiinita utilizaFi lalimita
proprietatii propretati proprietati proprigtatii proprieiate
Cuantum ajustare (%} 0% 0% % 0%
Cuantum ajustare {€/mp} 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0€/mp 0,0 €/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 deschidere regufata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regufata, 2
deschidere deschidere deschidere deschideri
Cuantum ajustare (%) 0% Ya 10% 5%
Cuantum ajustare {(£/mp) 0,0 €/mp 0,0€£/mp 3,9€/mp -1,7 €/mp
Totalajustare caracteristicifizice % 0% 45% 10% 20%
Totol ajustare caracteristici fizice (€/mp) 0,0€/mp 12,2 €/mp 3,9€/mp 6,8 €/mp
PRET AJUSTAT (£/mp) 42,5 €/mp 41,6 €/mp 42,6 €£/mp 40,8 €/mp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {£/mp) £/mp £/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (E/mp) 43€/mp 42€/mp 43 €/mp 41 €/mp
Ajustaretotala bruta absoluta {€) Q,0€ 12,9€ 8,0€ 13,6 €
Ajustare totala procentuala absoluta (%) 0% 45% 27% 40%
Numarul de ajustari {buc.} [4] 1 2 3
VALOARE DE PIATA* : 43 €/mp 12.860 € ,echivalenta  63.499 lei
*Conform GEV 630/ar. 53, selectarea concluzici asupra valorii este d. dep i imobiliara {Co_A), care este cea mai apropiata Curs valutar BNR:
dpdv fizic, junidic si ecanomic de proprietatea subiect & asupea pretuful careia s-au efectuat cele mai mici ajustart 4,9377 leif€
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Teren intravilan

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APUCATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

RUSTAREPENTRU TIPUL COMPARABILE. - OFERTA { TRANZECTIZ

Evindn Icdgrop. Tazte sunt of ti, ptaa,sngzlaun gret estimet e vinzaresa
ciscuta: tekfonx cu fecaradatre ofertanjisis negdciat flacare propr tatecompared:d
ANSTARI SPECIFICE TRARZACTIORARI
tvau fast eale mentele spacr ticndtic ot e propretit b e utilzate, deoarece
acesteasu; similarecu orop latea deev2ust dm punct cevedere alcelor cnt d ticelianzeclonérl
AWSTARE PENTRU LOCAUZARE
Austanzptiocaliare, deregob ', seanicd atuncicind caractenst cled: Gbielor
biledfers decolat proa evaluate, Austirderefiectdcrastere: s cascredterez by vehoarea propratdidator-bealzirt
‘nzond, s2ylos: p i Yo g ptulcdn et & ok, &

A Hun, Remn cu Saret, carlier Barkera Focsans ste. Ouluy ne. 18 -beatgimiara Co B Mun. Ramnicu Sval, carter BaneraFocsany su. iimisuli-leatesmle
Co.s hun. Ramin cu Sasat, cartier Sarb, str. Morior, nr. 234-lecaberannara {15 % Ce D Mun RamekuSarat, str. Bradulu; ar. 2 -locehesmlara
i cerrtacta ptitiuncurparitor hoir, matmult 2y maigutn, pentsu o propretate smp'asataintr-o ond, ma
Rvarsk 8 s fncrabi, fatd b.act
AUSTARI PENTRU DIFERENTELE DESUPRAFATA
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alsies ¢, Mmamu ™ s30 maipuin, penkru L bt de tesen caradiiend prin s spraafats

itz

Co_A-wncestazestan
Co_C-nunecestagiustan

Co_B, cu seprafeta maimars, pranestes_sstarecadSh
C_B, cu suprcfata maimare, primestz ojustare de 30

Al pentru <L pra‘ata> s-au aplicat zjusiénicomp. B, D, devarece din anal: faptuicid ferentad
AL di ¢ i prog. subiect este suficint d unitar g2 vl
ARISTARI PENTRU DESTIHATIA (UTLIZAREA] TERENULL]
Comparasizautaiean M3V simzra finiranizn) cu ea a proprisal isub act, astfdneet k Fustari,
ASTARI PEITRY AMENALULE XTERIOARE
t! tou'dez druguke. de c2 3accest) seaphcd ind carantarisere lpulude drur ce 2cces

perifu proprenitie mebibarecamparabie difers decele e p

I %, deregu 3, procentuals iefiecté
cresterez sy descrastereain vek 31, detorztetipabidadn

deatees catrazcessta,

(1N enuit-simtar (B petruc-smize
Co € ettus- sinkar Co D: adfaltat-suparoriS %t
AJUSTAR) PENTRU TOPOGRAFIE/SELIEF .
Amplasamentels pot avaavakor dder-edato id aresies caracter stici Tzce. Pantele abrapte adesas &g b e fondatis
Beasemensa, § stemulactrelde drengy fiavanta d dunavpasamertal Hatd dealte propratat
Apustariaseeprird deceguld, procentuz refeczd Tunti. datarats i
(o & dreat-sielar Ce B drept-smir
(o Creat- smiar Co.D:  drept-siwiar
Mieul ustak: a fost tab: pebazachsenvalor sonce din pita speciea, laefectu’ pacareilar valori-tererulu,
4 [i adred ) comparzhe2ir Haif sJbier.
AWSTAR! PERTRY UTRLITATILE DISPONIB 2
P fipsautiaitior siserveizd sponink ampl i repreAntac RfUENt3 g it

In generé.ititétde sunt zsgurate pubf ar atuncicand acestea ipses; apare nevoa devoltériunar sitemedeul f2atichar pe
amplasamentifose septica, purunde anz ete)sa., neaxempls ntazv!lpsel garc, ulvzarea 5er t panide et pemente/dotan cave,

funztionang cu 22 resarse kémn, pekeli en &, GPL etz), sa conducali reovar L e el
efactuareataor a2 parti ip2piat AR 0N05C £a 02 0 2063 sl

Padealta parte, etencicand utitade nu sunz ot 3 horp:

ECONDMK, pEstic Pantapapiatavor p 0 regesz mantare
Lok utézalilz fimitapropretati- smize

Gl vildat z fmta propretati- smizr

Hneulyustarior tnecoat d2 cat ar recunioaste un cumparator tigic cadferenta i pretul plrt fataczun teren cedispuneceo

2 diterz faadeceadecared t

CoB. uliitacila imita propr.atati- sunilar
Co D writtanlalimda proprietati- smiar

AIUSTARI PENTRU FCRMASI DESCHIDERE

oo bt st vl e y
pataf 15
igi hork propr.ti{i mobil 5 odati cu utizres siprobsbi's. DeoaraceLiitaies i i
aad coals, 0piar sau gintr-un rapot ungme Bina, au fost arazatetend nlelevalord .
aestecatactaisKizk comparabi's fdesthsdes) ddera de ok b 2ctuks, endinteke valor pot fiobservate pen sty

vanzérior oeien.ic diransunidifarite, slectuztepap ata,

A regulata, 1 deschidere- B regulata, 1 deschidere- € nergulata, | deschicere - mierior {102 D: regubta, 2 deschideri-supatior (S %)
H afost ctable pets or tonce prwind ol dor detecenunu d di
AJUSTARI PENTRU CHELTUIEL) DEADUCERE LA STAGILL DE TEREN COISTRUIBIL
Auncicindc ileau contribu elavak 35 a propretity decbre, serecomandsdenazrea a2,
costule et even [ber f dedin vak )
#sadar, tae cost scodarid atutwrar censtruetder dems
(LY nuesteca-smia (B auestecanl sri
GG 1 este cazol -slar (o D: nuestecand- smiic

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 43 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.860 EUR, echiva

lent a 63.499 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

¥
SRR -

Perspectiva imobil

intrare / nr postal imobil
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Teren intravilan

Anexa nr. 3 - Localizare in zona

PRSI o

Sursa: https://geoportal.ancpi.ro/seo
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Anexa nr. 4 - Informatii de piata
Comparabila teren A

Teren casa Rm Saral

Destnere

Fropetard e S A3 nou SHa e CANera TI0sa nilav 00 593a peto Palom, T (Muare 181 00 m e 2o tna ] Tarored ace
e attew T retd B el tasd ¢ gar sinzae wrsutie Supdas M0 mineat Gade rase 2 10ara. Aoa - Canat ourent mack coanta

"Bl Dataki DO WAA 0

0767464300

Teren intravilan

| e

15 000 EUR negoctabii

Juna T3 cletesiisi clela
Toraes ol Ve saabd

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

casa-rm-sarat/fhh478d392d8791gde9i1ffi29f6858g.htmi

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

Foto din anunt

AT
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Teren intravilan

Comparabila teren B

X ID#6490125 N
Ramnicu Sarat (BZ) Proprietar
24 ZIE v FEATA f ng 737 967 ']SE L I‘E]

T@ 1C0.000 ¢

Catalin

Teren intraviban 6Q0mp

wand teren. suaraiata 000mp, Barnera Focsan,

dotat ot gaze s curent Pret ha 1000001

Ramnicu Sarat (B7)

¢

»
Plapetdie
Tranzacte vanzare
Tip propnetate Teren intravitan
L SRt
W ' Foolertaste ol gt

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mp-1Dgv4by.html

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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Teren intravilan

Comparabila teren C

Tefen ge vinzare 3000 EUR negociabil e ey et
0 e

Tk ma meress 1

mtideasnd Mo et vaabee

lonai Poparian

‘ |8 0

Deserere
YIRS Sren R 50 T NSt £ 5.0 BTy atat i R Sarse samers N M mas 2ee 3 e

WD OHE DR eRAT

T

T4

httos://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/18305d8042df7zeie9fd2f316040375i.html

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati la
limita proprietatii, neregulata (trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren D

Yanc teren wlraviian S00m Ramumicy Sarat

£L73 A TEIESERIE O
R an P Ay BEUES O P R

Papahei Alexandry

Descriers
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e5862008e7757d5f81208e0ez3884.html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati la limita proprietatii, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan
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