ROMANIA
JUDETUL BuzAU
MUNICIPIUL RAMNICU-S8ARAT
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemtiune,
a unui imobil -teren, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada
Siretului nr.8 (parcela 83), judetul Buzau

Consiliul Local al municipiului R&mnicu-Sérat, judetul Buziu, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 30.03.2023;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
16068/10.03.2023 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 Serviciului Buget - Contabilitate, al Serviciului Urbanism, 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.16809/15.03.2023 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;
<ererea nr.6023/27.01.2023 a domnului Stancu Daniel-Florin, concesionar in
cadrul contractului de concesiune nr.2245/01.06.2006, in calitate de proprietar
alaturi de sotia sa, doamna Stancu Cristina-Ramona a constructiei-C1, cu
destinatia locuinta P+1, in suprafata construita la sol de 133 mp (suprafata
construita desfasurata de 238 mp), inscrisa in cartea funciara a Municipiului
Rm.Sarat 30466-C1, avand numarul cadastral 30466-C1, prin care solicita
cumpararea terenului, in suprafata de 299 mp, pe care este edificata constructia
mai sus mentionata, constructie autorizata conform autorizatiei de construire
nr.276/08.10.2007;
-prevederile art.363, alin.(2) coroborat cu art. 364, alin. (1) si (2) din O.U.G

nr.57/2019 privind Codul Administrativ, « ....autoritatea deliberativa stabileste
oportunitatea vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitati administrativ
teritoriale.... » respectiv « .... (1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in

cazul vanzdrii unui teren aflat in proprietatea privatd 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 prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15
zile asupra hotararii consiliului local sau judetean si isi pot exprima optiunea de
cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii”;



- dispozitille art. 363, alin. (6) din O.U.G. nr.57/2019 - privind Codul
Administrativ care prevede:, ,(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel, pretul minim de vdnzare, aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin
hotarare a autoritatilor 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, i selectati prin licitatie publicd, 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 Siretului nr.8 (parcela 83), judetul Buzau, este de 19.800 lei (fara TVA), in
conformitate cu adresa nr.16362/13.03.2023 a Directiei economice-Serviciul
Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat;

-referatul nr.9900/13.02.2023 al Compartimentului Administrare Patrimoniu
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 Siretului
nr.8 (parcela 83), judetul Buzau, aprobat de catre Primarul Municipiului
Rm.Sarat;

-adresa Compartimentului Spatiu Locativ din cadrul aparatului de specialitate al
primarului Municipiului Rm.Sarat nr.10986/17.02.2023 prin care se precizeaza
ca solicitantul nu figureaza cu debite datorate si neincasate;

-adresele nr.10806/16.02.2023, nr.10863/16.02.2023, nr.10759/16.02.2023,
respectiv nr.10818/16.02.2023 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.10779/16.02.2023 a Comisiei municipale pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Rm.Sarat si Comisia interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii
nr.10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului
Rm.Sarat;

-raportul de evaluare nr.5/02.03.2023 inregistrat la Primaria Municipiului
Rm.Sarat sub nr.14440/03.03.2023 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.83), strada Siretului nr.8, judetul
Buzau, este de 212,26 lei/mp (fara TVA), respectiv 63.468 lei (fara TVA);

-procesul verbal de constatare la fata locului nr.9390/10.02.2023 al Serviciului
Urbanism din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Rm.Sarat coroborat cu referatul nr.6803/01.02.2023 al Compartimentului
Administrare Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat;

-certificatul de atestare fiscala nr. 16662/14.03.2023;

-extrasul de carte funciara nr.32224/15.03.2023 aferent imobilului-teren, in
suprafata de 299 mp, inscris in Cartea Funciara nr.30466 Ramnicu Sarat, avand
numarul cadastral 30466;



-extrasul de carte funciara nr.9949/27.01.2023 aferent imobilului-constructie C1;
in suprafata construita la sol de 133 mp, respectiv suprafata construita
desfasurata de 238 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr.30466-C1 Ramnicu Sarat,
avand numarul cadastral 30466-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;

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

- prevederile HCL nr.29/31.01.2023 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile februarie 2023-aprilie
2023;

-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 Siretului nr.8 (parcela
83), judetul Buzau, avand numarul cadastral 30466, inscris in Cartea Funciara
30466 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 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.5/02.03.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.14440/03.03.2023 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.83), strada Siretului nr.8, judetul Buzau, este de 212,26 lei/mp (fara
TVA), respectiv 63.468 lei (fara TVA).

(2) Vanzarea prin valorificarea dreptului de preemtiune a terenului
precizat la art.] se va face la pretul stabilit prin raportul de evaluare
nr.5/02.03.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.14440/03.03.2023 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 63.468 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 Serviciul Urbanism, prin Compartimentul Evidenta Patrimoniu
si Retele Utilitare 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 réspunderea aferentd 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 hotdrdre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 30.03.2023, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 17 voturi pentru,

- abtineri si - voturi impotriva din numarul total de 19
consilieri locali in functie si 17 consilieri locali prezenti.

Pregedinte de gedintd, Contrasemneaza pge
af Nicolae ‘
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tru legalitate,

Nr. 95
Rm.Sarat 30.03.2023
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PRIMARUL MUNICIPIULUI RM.SARAT Nr.16068/10.03.2023

REFERAT DE APROBARE
la proiectul 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 Siretului nr.8 (parcela 83),
judetul Buzau

In conformitate cu prevederile art.363, alin.(2) coroborat cu
prevederile art.364, alin.(1) si alin.(2) din 0.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 privatd a statului sau a unitatii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de
bunda-credinta ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la
cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste
pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau Jjudetean,
dupd caz.

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

Imobilul-teren in cauza este inscris in Cartea funciara a
Municipiului Ramnicu Sarat nr.30466, avand numarul cadastral 30466,

Prin HCL nr.80/28.03.2019, Consiliul Local al Municipiului
Ramnicu Saratr a aprobat Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul
privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, imobilul- teren in
suprafata de 299 mp situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera
Focsani, strada Siretului nr.8 (parcela 83), judetul Buzau, figurand in
anexa nr.1, la pozitia 1242, avand numar de inventar 1446.

Bunul imobil-teren ce face obiectul prezentului referat de aprobare
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), nu este grevat de
sarcini si nu face obiectul unor litigii.

Pe terenul in cauza, teren concesionat conform contractului de
concesiune nr.2245/01.06.2006, este edificata constructia Cl1 cu
destinatia locuinta P+1, in suprafata construita la sol de 133 mp
(suprafata construita desfasurata de 238 mp), inscrisa in cartea funciara
a Municipiului Rm.Sarat 30466-C1, avand numarul cadastral 30466-C1,
in baza autorizatiei de construire nr.276/08.10.2007, proprietatea
numitilor Stancu Daniel-Florin si Stancu Cristina-Ramona.

Prin cererea nr.6023/27.01.2023, domnul Stancu Daniel-Florin
solicita cumpararea terenului pe care este edificata constructia anterior
mentionata.

Amplasamentul, suprafata si pretul de vanzare ale imobilului-teren
sunt prevazute in anexa nr.1 (lista cu elemente caracteristice).

Prin vanzarea terenului, Municipiul Ramnicu Sarat va incasa
integral pretul de vanzare stabilit prin raportul de evaluare intocmit de
evaluator autorizat ANEVAR, raport de evaluare aprobat de catre Consiliul
local.

In conformitate cu raportul de evaluare intocmit de evaluator
autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772),
inregistrat sub nr.14440/03.03.2023, valoarea de piata a dreptului deplin
de proprietate asupra terenului situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier
Bariera Focsani (parcela nr.83), strada Siretului nr.8, judetul Buzau,
este de 63.468 lei, la care se adauga taxa pe valoarea adaugata, rezultand
pretul de vanzare de 75.526,92 lei.

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.

Raportat la:

-prevederile art.240 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019
privind Codul administrativ potrivit caruia : « ..... (2) Aprecierea necesitdtii
st oportunitatea adoptarii i emiterii actelor administrative apartine exclusiv
autoritatilor deliberative, respectiv executive. ....... ”  coroborat cu
prevederile art.5, lit.m) si n) din acelasi act normativ, potrivit caruia “m)
autoritatile deliberative la nivelul unitdtilor administrativ-teritoriale -
consilille locale ale comunelor, ale oraselor si ale municipiilor, Consiliul
General al Municipiului Bucuresti, consiliile locale ale subdiviziunilor
administrativ-teritoriale ale municipiilor si consiliile judetene; n) autoritdtile
executive la nivelul unitdtilor administrativ-teritoriale - primarii comunelor,
ai oraselor, ai municipiilor, ai subdiviziunilor administrativ-teritoriale ale
municipiilor, primarul general al municipiului Bucuresti si presedintele
consiliului judetean;”

Fata de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor
art.136, alin.(1) din O.U.G nr.57 /2019 privind Codul administrativ, initiez
proiectul 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 Siretului nr.8 (parcela 83), judetul Buzau.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr.24/2000 privind normele de
tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata,
inaintez Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat, spre dezbatere si
aprobare proiectul 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 Siretului nr.8 (parcela 83),
judetul Buzau, in conformitate cu atributiile instituite acestei autoritati
deliberative prin Codul administrativ aprobat prin O.U.G nr.57/2019,
respectiv art.129, alin.(2) lit.c) coroborat cu alin.(6), lit.b) din actul
normativ anterior mentionat.

Initiator,
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alentin

la proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vinzarii directe, cu
drept de preemptiune, a unui imobil - teren, avind numarul cadastral 30466,
apartinidnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Siretului nr. 8
(parcela 83), judetul Buzau

Prin cererea nr. 6023/27.01.2023, domnul Stancu Daniel-Florin, avand
calitatea de concesionar in cadrul contractului de concesiune nr.
2245/01.06.2006, solicitd cumpararea terenulul pe care este edificata constructia
Cl cu destinatia de locuinta, in suprafata construitad la sol de 133 mp si suprafata
construitd desfasuratd de 238 mp, Inscrisa in cartea funciara a Municipiului
Ramnicu Sarat 30466-C1, avand numarul cadastral 30466-Cl, edificatd in anul
2007 in baza Autorizatiei de construire nr. 276/08.10.2007, proprietatea numitilor
Stancu Cristina-Ramona si Stancu Daniel-Florin.

Proiectul de hotérare cu titlul de mai sus a fost initiat de domnul primar si
vizeaza aprobarea oportunitatii vanzarii cu drept de preemptiune a unui imobil -
teren In suprafatd masuratd de 299 mp, apartindnd domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera
Focsani, strada Siretului, nr. 8 (parcela 83), judetul Buzau.

In conformitate cu prevederile art. 363, alin. (2) coroborat cu art. 364, alin.
(1) 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

a--- (1) Prin exceptie de la prevederile art. 363, alin. (1), in cazul vanzari
unui teren aflat in proprietalea privata a statului sau  a  unitati
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-
credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpéararea
terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport
de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz.



(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in
termen de 15 zile asupra hotérarii consiliului local sau judetean si isi pot exprima
optiunea de cumpérare in termen de 15 zile de la primirea notificarii."

Petentul a edificat constructia Cl cu destinatia de locuinta, tip P+1E, in
suprafald construita la sol de 133 mp si suprafatd construita desfasurata de 238
mp, inscrisd in cartea funciarda a Municipiului Ramnicu Sarat 30466-C1, avand
numarul cadastral 30466-Cl, edificatd in anul 2007 in baza Autorizatiei de
construire nr. 276/08.10.2007, asa cum rezultd si din Procesul verbal de
constatare la fata locului nr. 9390/10.02.2023 intocmit de Serviciul Urbanism.

Terenul in cauza este inscris in cartea funciara a Municipiului Ramnicu
Sarat nr. 30466, avand numarul cadastral 30466.

Prin HCL nr. 80/28.03.2019, Consiliul Local al Municipiului Ramnicu
Sarat a aprobat Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al
Municipiului Rdmnicu Sarat la data de 28.02.2019, imobilul-teren in suprafata de
300 mp situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada
Siretului nr. 8 (parcela 83), judetul Buzau, figurdnd in anexa nr. 1, la pozitia
1242, cu numaéarul de inventar 1446,

Bunul imobil-teren ce face obiectul prezentului raport de specialitate 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), nu este grevat de sarcini si nu face obiectul unor litigii, asa cum rezultd
din adresele nr. 10779, 10806, 10863, 10759, 10818/16.02.2023 si
10986/17.02.2023.

Petentul figureaza cu teren cu suprafata masurata de 299 mp, teren aflat
in proprietatea privatd a Municipiului Ramnicu Sarat, fara debite restante
datorate bugetului local conform Certificatului de atestare fiscala nr.
16662/14.03.2023.

Amplasamentul, suprafata si pretul de vanzare ale imobilului-teren sunt
prevazute in anexa nr. 1 (lista cu elementele caracteristice), iar identificarea
acestuia este prezentatd in anexa nr. 2 (plan de situatie). Prin vanzarea terenului,
Municipiul Ramnicu Sérat va incasa integral pretul de vanzare stabilit prin
raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat, raport de evaluare aprobat de
comnsiliul local.

In conformitate cu raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat
A.N.E.V.A.R. Mandricel Mihai Enigel, inregistrat sub nr. 14440/03.03.2023,
valoarea de piafa estimata a terenului mai sus mentionat este de 63468,00 lei, la
care se adauga taxa pe valoarea adaugatd, rezultdnd pretul de véanzare de
75526,92 lei.

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

Oportunitatea i eficienta vanzarii cu drept de preemptiune rezida si din
faptul ca pretul de vanzare este de 63468,00 lei (75526,92 lei TVA inclus), pret mai
mare decat valoarea de inventar care este de 19800,00 lei, asa cum rezulta din
adresa nr. 16362/13.03.2023 a Serviciului Buget-Contabilitate.



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 analiza si aprobare Consiliului local al Municipiului Ramnicu
Sarat proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe, cu
drept de preemptiune, a unui imobil - teren, avand numarul cadastral 30466,
apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Siretului nr. 8 (parcela 83), judetul
Buzau.

Compartiment Evidentd Patrimoniu si Retele Utilitare,
Cons. sup. Corbu Decebal Iulian
(}JL A~

Serviciul Urbanism
Sef serviciu, Teodorescu Dragos-Daniel

Avizat, - Avizat,

Serviciu Buget - Contabilitate Comp. Contencios Administrativ si Juridic

Cons. sup. Manea,l Simona Cons. jr. Pmtfau abina-Elena
\w,&"\/‘t —~
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COMPARTIMENT EVIDENTA PATRIMONIU SI RETELE UTILITARE
ANEXA Nr. 1

la Raportul de Specialitate nr. 16809/15.03.2023

Lista cu elementele caracteristice imobilului teren propus pentru aprobarea
oportunitdtii vanzarii cu drept de preemptiune (vénzare directd)

Amplasamentul terenului propus | Suprafata
Nr i . Pret de
pentru vanzare cu drept de terenului A
crt. & L - vanzdare
preemptiune (vinzare directd) (mp)
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier
Bariera Focsani, strada Siretului nr. 8 755026.99
1 (parcela 83), judetul Buzdu, numar 299 mp lei,
cadastral 30466 inscris In Cartea
funciara nr. 30466

Intocmit,
Cons. sup. Corbu Decebal-Iulian

(-



la H.C.L. nr.

ANEXA Nr. 1

Lista cu elementele caracteristice imobilului teren propus pentru aprobarea
oportunitdlii vanzdrii cu drept de preemptiune (vanzare directd)

Nr Amplasame:ztul terenului propus Suprafa,n_:: Pret de
pentru vanzare cu drept de terenului i
crt. < A e vanzdare
preemptiune (vanzare directd) (mp)

Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier

Bariera Focsani, strada Siretului nr. 8 75526.99

1 (parcela 83), judetul Buziu, numir 299 mp - lei
cadastral 30466 inscris in Cartea
funciara nr. 30466 |
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ANEXA Nr. 2
la Raportul de specialitate nr. 16809/15.03.2023

Plan de situatie
pentru imobilului teren propus pentru propus pentru aprobarea oportunitétii vanzdrii
cu drept de preemptiune (vanzare directd)




ANEXA Nr. 2

la H.C.L. nr. /

Plan de situatie

pentru imobilului teren propus pentru propus pentru aprobarea oportunitatii vanzarii
cu drept de preemptiune (vanzare directd)
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irectia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.16362/13.03.2023

Catre,
Compartimentul Administrare Patrimoniu

Ca raspuns la adresa dvs. nr. 10326/15.02.2022, va aducem la cunostinta ca

in urma evaluarii:

in conformitate cu Raportul de evaluare, inregistrat la Primaria Municipiului
Rm. Sarat cu nr.14440/03.03.2023, intocmit de catre EVALUATOR ANEVAR
Mandricel Mihai Enigel, valoarea de piata la data de 01.03.2023 pentru imohil-
teren, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela
83, str. Siretului nr.8, jud. Buzau, nr. cadastral 30466 este de 63.468 lei.
Valoarea nu contine TVA.

Valoarea din evidenta contabila a imobilului teren mentionat mai sus conform
fisei activului fix este de 19.800 lei. Valoarea nu contine TVA.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, va transmitem ca pretul minim de
vanzare pentru imobilul situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera
Focsani, parcela 83, str. Siretului nr.8, jud. Buzau, nr. cadastral 30466 este
de 63.468 lei.

Director Executiv
Ec. Tablet Anisoara

e Intocmit
Ec. Sfintes Mihaela
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Siretului

?

nr. 8, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile si continutul prezentulul raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
5i nu vor fi transmise unor terti fird acordul prealabil in scris al evaluatorulu, al clientului si al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

01.03.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. siretului, nr. 8, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificd 5i am estimat valoarea de piati a proprietitii in
cauzd in vederea informarii clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului,

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

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii deserise in acest raport, la
01.03.2023, este:

12.900 EUR, echivalent a 63.468 LEI

¥ Valoarea a fost exprimat tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.

¥ Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizatd in raport.
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ci acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EP|, EBM

Vlembru Titular ANEVAR
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Teren intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utillzator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 02.03.2023
Data inspectiel 01.03.2023.
Data evaluarii 01.02.2023

Evaluater autorizat

Mandrice| Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EPL, EBM, Legitimatie 18772

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Siretului, nr. 8, 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 = a limita proprietatii
| Acces str. Siretului, nr cad, 36262 ]
Deschidere 14,97 mp la str. Siretului
Suprafata exclusiv 293 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

4,92 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimatj

12.900 EUR 63.468 LEI

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul

informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului

Sarcini inregistrate

Conform extrasulul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 9947/27.01.2023, asupra terenulul se
noteaza intabulare drept de concesiune in favoarea Stancu Cristina-Ramaona si Stancu Daniel-Florin,
Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de sarcini

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata €U ajutorul coordonatelor STERED
1970,

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
g _ | Drumasfaltat

¥ i' <

public

I Drum pietruit public

Observatii/lpateze semnificative
speciale

-La data inspectiei pe teren era edificata o constructie P+E cu destinatie rezidentiala,
nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 30466-
Stancu Cristina-Ramona si Stancu Daniel-Florin conform
9949/27.01.2023.

-La solicitarea clientului/utifizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-o efectuat in ipotezg in

care terenul este liber de constructii, iar utilitatile sunt lg limita proprietatil. Vologrea de piata
estimata este valabila in ipoteza in care terenuf este cons truibil si liber de constructii,

constructie ce
C1, inscrisa in CF 30466-C1, proprietatea
extras de carte funciare cu nr. cerere

Mentiunj

Raportul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancara,
asigurare ete, decat cel mentionat in raport/contract.

raportare financiora, impozitare,

Diferente constatate in urma
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrali)
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fat3 de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cunostint3 de cauza si cu bun3 credinta, ca:

L

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte:

Analizele si concluziile sunt limitate numai |a ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezintd opinia mea (noastr3) impartiald, opinie care nu a fost influentati de
terte parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face
obiectul evaludrii 5i nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din pirtile
implicate;

Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de
partile implicate in aceast3 activitate de evaluare.

¢ Implicarea mea (noastrs) in aceast activitate de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de citre client nu are nicio legaturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate n urma utilizirii analizelor 5i
concluziilor prezentului raport;

Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare i cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;
Detin cunostintele 5i experienta necesars pentru efectuarea, in mod competent, a acestej
lucrari

¥ Pentru realizarea raportului nu am primit asistent3 din partea altor persoane nesemnatare
ale declaratiei privind evaluaresa;

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

(34

wl

wt

L4+

o

T

[

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

Membru Titular ANEVAR

7 U;\uamr LD ";}_:;'.'-‘*-
Pl T TV i 6 MK
S BANpren ek

Flfhl Gy, %
21

Legitinums Nr. 15773
Fatanil 4 )
\‘}—;%:vr {: Wit 2025 5/

i
D leare; o, O (3 M
A“t'“--ﬁi’y

Tl An
H‘-h::é-:'_._'_,_-_:.

Méndricel Mihai Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Paglna 5



Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fatd de terti

Solicitant de credit

Bunul evaluat.
Obiectul evalurii

Adresa proprietitii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

Mandricel Mihai Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea EPI, EBM;

FRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICL SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizirii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu accepta nicio
responsahilitate fatd de o altd persoan3, in nicio circumstanta.

PRIMARIA MUNICIPILULUI RAMNICL SARAT

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Siretului, nr. 8, jud. Buzau

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de citre PRIMARIA MUNICIPIULLI RAMMICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciara a localitatii 30466 (nr
vechi 4430), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30466 { nrvechi 4211).

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 9947/27.01.2023,
asupra terenului se noteaza intabulare drept de concesiune in favoarea Stancu Cristina-
Ramona si Stancu Daniel-Florin. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber
de sarcini

Estimarea valorii de piatd a proprietatii 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 concordant cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietitii, 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 gctiv
sau o datarie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpérétor hotdrdt siun
vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupé un marketing adecvat si in care
pdriile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piaa” a tinut cont de scopul evalusrii, tipul
proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii

Mandricel Mihai Enigel | Servicii Complete de Evaluara | Pagina 6




Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
Informatlilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

lpoteze semnificative

Teren intravilan

imobiliare pentru garantarea imprumutului 5i GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Opinia final3 a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evalufrii (01.03.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,92 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor |a data de
(01.03.2023, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de cétre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Martie 2023. Data
evaluarii este 01.03,2023,

01.03.2022

Inspectia a fost efectuatd in data de 01.03.2023, de citre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

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

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

¥" Act de dezmembrare nr. 254/29.01.2007;

¥ Extrase CF nr. cerere 9947 519949 din 28.10.2022;

v" Extras de plan cadastral nr. 26398/03.03.2023.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

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

v" Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din presa

Evaluatorii nu 75l asum3 nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

v"in prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteazi numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazuluiin care se specifica altfel;

v Informatia furnizatd de c3tre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acord3
garantii pentru acuratete;

v" Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii clddirii (partilor ascunse) care s& influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o respansabilitate pentru asemenea condifii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanté cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cénd
neconcordantele sunt expuse, descrise 5i luate Tn considerare in raport;

¥" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existad nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinia de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va
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stabili ulterior ¢3 exist3d contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
53U ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul considers e presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile Ia data evaluirii;

¥ 5-apresupus c3 legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificiri care pot s3 apar3 in perioada urmatoare;

v" Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinind
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate 5i de informatiile disponibile;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valoril toate informatiile pe care le-2 avut la dispozitie
la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
§i a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

¥ Valoarea de piat3 estimats este valabil3 a data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimat poate fi incorects sau necarespunzatoare la un
alt moment;

v" Dacd nu se arati altfel in raport, se intelege c¢a evaluatorii nu au cunostints asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fir3 a se limita doar |a acestea, starea
§i structura solului, structura fizic3, sistemele mecanice 5l alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliars n
cauzd sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
Presupune cd nu existd astfel de conditii dac3 ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obignuite, necesara
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 oferd garantii explicite
sau implicite in privinta starii in care se afl3 proprietatea 51 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 -Lo data inspectiei pe teren era edificato o constructie PAE cu destinatie rezidentiala, constructie ce
speciale nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cael 30466-C1, inscrisq in CF 30466-C1, proprietatea
Stancu Cristina-Romona si Stancu Daniel-Elorin conform extras de carte funciara cu nr. cerere
9549/27.01.2023.
-La solicitarea clientuluifutilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este liber de constructii, iar utilitotile sunt la limita proprietatii. Valoareo 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 Intrareain posesia unei copii a acestui rapart nu implicd dreptul de publicare a acestuia:
difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta
publicare sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara eazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice $i politice de la
data intocmirii sale. Dac aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valahilitatea:
' Orice valori estimate in raport se aplica bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport;
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¥ Nid prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor Ia valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazi acest raport, cu specificarea formei $i contextului
in care urmeaza s& apari. Publicarea, parfiala sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decst clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 5i cu ipotezele $i ipotezele speciale cuprinse in prezentul rapart.
Valoarea imobilului a fost determinat3 in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluares, respectiv:
¥" SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referint3 aj evalurii
SEV 102 — Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 6320 - Evaluarea bunurilor imobile

S S R R
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zona,
orag, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 9947/27.01.2023, proprietatea este
descrisa astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 299 mp suprafata masurata, categoria de
folosinta curti constructii, invecinat la: la N-nr cad 30467: la S- nr cad 30465, la E- nr cad
30541, La V- nr cad 26262 (str. Siretului); situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera
Focsani, str. Siretului, nr. 8, jud. Buzau, nr. cadastral 30466, inscris in CF 30466, aflat in
proprietatea: PRIMARIA MUNICIPILULUI RAMNICU SARAT,

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

©  Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesiren spre
Focsani, cartier Bariera Focsani. Amplasarea proprietafii in cadrul localitatii este
prezentatd In anexa prezentului raport,

o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit

@ Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitatl de  Unitati  Institutli Sedii de Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica de cult banci de interes cursuri de apa
in aproplere  nt le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatd in Zona de nord & mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

o Suprafata terenului: S =299 mp suprafata masurata

o Deschiderea la strada: 14,97 mp la str. Siretului

o Dimensiuni: cf. extras CF

o Tnclinare: plan

o Formad: regulata (cf, extras CF)

o Acces;
ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

L E AT IR Drum asfaltat public
IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:

SCE T Drum pietruit public

o Utilitati:

Retea urband de energie electric: existenta —la limita
Retea urbana de apa: existentd —la limita
Retea urband de termoficare: inexistenta
Retea urband de gaze: existentd —la limita
Retea urband de canalizare: existents —la limita
Retea urbana de iluminat stradal: existent3
o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. - se certifica.-
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amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzind
vinzirile anterioare
si ofertele sau
cotatlile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

Utilizare legali: categoria de folosinta curti constructii conform extras CF
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restricii existente: Nu este cazul

o 09 0

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

L&)

-Lo date inspectiei pe teren era edificato o constructie P+E cu destinatie rezidentiala, constructie ce
nu face obiectul evaluarii fiind intabulate cu nr cad 30466-C1, inscrisa in CF 30466-C1, proprietatea
Stancu Cristina-Ramona si Stancu Daniel-Florin conform extras de carte funciaro cu nr. cerere
9949/27.01.2023.

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

Y.
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3 drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentata de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietéti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere 5i oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s3 se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferts sau exces de cerere si hu
echilibru. Cumparitorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare 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.

| 4ek
. Definirea produsului imobiliar
| (analiza productivititii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice
| (aria pietei si aria competitivd)

Analiza cererii

- Analiza ofertei
. (investigarea si previziunea concurente)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferts

Previziunea absorbfiei proprietatii subiect in piatd
(conceptele penetririi de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitstii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subiect care determini
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietitii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluzile cu privice la modelarea cererii marginale
previzionate.

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate anterior, prop.
imaobiliard evalut3 este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:
=  Rezidential;

« Comercial;

®  |ndustrial;

Din analiza trendului pietei am determinat c3 cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei 5i aria competitivi)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuat inci de |a inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautdrile spre a gdsi 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:

®  Tipul proprietatii imobiliare: teren considerat liber:

¢ Caracteristicile proprietatii imobiliare:

Y 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 terenulul 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 elactrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

¥ Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 14,97 ml in partea de Vast |a
str. Siretului (nr cad 36262 conform extras cf si extras da plan cadastral).

® Aria pietei. locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare Ia

proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea
spre Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

® Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente  proprietéti

(disponibilitate curentd si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazi cu
proprietatea sublect, in aria de piata definita:

e  Proprietati complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitati suport ale functiunii

analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de bandi, institutii de cult;

o

In concluzie, tinand 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 & mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Fogsani, cartier Bariera Focsani.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatarilor
produsului imobiliar, Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparitori 5i chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupi unele lucriri de modificare
(daca se demonstreazi ci ar fi logic si favorabil a se efectua aceste maodificari).

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

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determind 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 TERENURILOR H1 2021 (REPORT H1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Continuand trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumatate a anuluj
2021 strict bazat pe intentiile de cumpérare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevarat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) 5i este posibil 53 nu se inchids de faptin 2021, Existd, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri si semniri), 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 53 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcam interes dintr-o categorie largs 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 rapidi.

Avand Tn vedere cit de repede se misca lucrurile pe zona de retail, observam c3 unii
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce alti tocmai intr3 piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut inci se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdratori care cauté s3 obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, exists o gama destul de largs de terenuri
cautate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeaza toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scard mai mare) si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential),

In timp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
cregtere 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 dac acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea |a birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid), exist3 un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep sa
se gandeasca la projecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep sd se gandeascd c3 pan3 vor finaliza un proiect in 3-4 ani — daci |udm in considerare
cumpararea unui teren, obtinerea tuturor aprobirile necesare, construindu-| efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumparatori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazs s3 facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan s& contracteze un credit bancar.

La capitolul eriterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
dispenibile. Pe locul al treilea in clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specifics pentru acest tip de proprietate:
e Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
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®  Cererea pentru inchiriere = nu exista informatii in acest sens.

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

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

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

= Dimensiunea proprietatii; amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare
cautare in detrimentul celor cu suprafete mari,

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvaltare.
Un cumpadrator are alternativa de a achizifiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intr3 si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vénzarefinchiriere (doar acestea prezinta
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietitii subiect se numeste oferts competitivi.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret 5i un
anumit loc indied gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta

Piata rdmane 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 s3 imparta riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fars presiune mare de 3 vinde preferd
sd fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea praduselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cit si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbani. Pe fondul unei schimbari 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);
lucrurile 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 evidentiazd deloc
0 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, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — péna la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevarat ¢a in mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vizut citeva imabile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrab3 o exceptie interesantd generatd prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail.

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
e 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 vanzare* —intre 34-50 EUR/mp

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

Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata gi pretul la care se incheie
tranzactia).

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

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

pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere i oferta

Valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masurd, dependenta de
pozitia sa competitiva pe piaa specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile Imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumpérétori (cererea).

pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizata — curenta si viitoare, Aceastd relatie arata gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupi o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul rispunde |a cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curenta si anticipatd competitivd se poate
determina daca exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

in ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piat3 este uneori numitd piatd a
vanzitorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor ramdne in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. intrucat economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor arats complet diferit decatin 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit 53 spunem cd 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 buna claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia romaneasca pentru urmatorii cativa 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?

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

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piati

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si ofertd
competitiva cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniel se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impatriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei 5i ale materiilor prime au urcat,
addugdndu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca térile care au legdturi economice strénse cu Ueraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aproviziondrii, pe
langa presiunea cauzata de afluxul de refugiati.

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

Piata terenuriler este condusa foarte mult de astepiar cu privire la ceea ce vom avea lo nivel
macro siin econemia reald, cu un accent special pe forta de muncd, Dacd lucruriie isi revin
repede, nu ar trebui sa existe probleme mojore. Acestea fiind spuse, toate proprietdtile
imadbiliare maojore suferd incertitudin crescute: birouri- impactul muncii de acasd pe termen
lung, camertul cu amanuntul - adoptarea accelerard a comertului electionic si g protectier
impatrivi pandemiel proiecte viiteare, rezidentiale - securitatea locului de muncd si, de
asemened, Impactul de la focul de munca de acasd, dar cu diferite ramificatil,

Raspunsurile fo toate oceste intrebdri le vom identifica mai degrobd lo o scard mai globald
decar io nivel de Romdnio, asa cf trebuie sd asteptdm sa vedem cum stau lucrurile fo nivel
international.

in ceeq ce priveste preturile, ne asteptam ca lucrurile 5@ rdmdnd mai degrabd plate (cu
apustan de fa coz la caz), cu exceptio cazului in care lucrurile iau o intorsdturd puternicd in
rdu Dar chiar dacd s-ar implini un astfel de scenariu, arice miscdre descendento generalizata
a prefurion au ar avea un impact imediat, ca in timpul crizei anterioare.

De asemenen o mare diferentd fotd de 2010-2011 este ca piala nu este In crizd de lichiditare,
In generai, acest lucru oferé un motiv suplimentar nentru un aprimism usor §i sperantag unei
revenird mai facile la niveluri similare peste ani.

Sursa: Colliers Romania Market Report H1 2020
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Cea mai bun3 Conceptul de cea mai bun3 utilizare reprezint3 alternativa de utilizare a proprietatii subiect
utilizare 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 definiti ca fiind utilizarea prababili rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabilé financiar i care determiné cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizati in urmatoarele situatii:

o Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai buna utilizare a unei proprietiti este determinats dupa aplicarea celor patru criterii
§i dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea ramas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai bun utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat,
iesirea spre Facsani, cartier Bariera Focsani,

Pe baza analizei de piat3 efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformititii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formd si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizarile posibile ale
proprietatii, dupi cum urmeaz3:

CRITERII CMBU

Utilizari probahile

in mod rezonabil Permisa Posibila fizic Fezabild Maximl.‘lrrl

legal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

Avdnd in vedere cele prezentate mai sus §i concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietatii este cea rezidentiala.

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

o este fizic posibild

0 este permisd legal

o este fezabild financiar
o este maxim productivéd

Mandricel Mihai Enlgal | 5

ervicii Complete de Evaluare | Paging 18



Teren intravilan

6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimats avand in vedere cea mai bunj utilizare 2 acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajéri, valoarea acestuia este estimat prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a |ui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientd.

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 deosehirile intre loturi.

Aceastd metod3d este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluarii, fiind preferatd atunci cind exist3 date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de aseminari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludril), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumpéréri de
terenuri, cu i fard 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 (mativatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

In anexe sunt prezentate datele despre vinzdri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
asemandtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzitorului,

in Anexe este prezentats procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piatd. Tn
urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

12.900 EUR, echivalent 63.468 LEI

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatiei directe = 12.900 EUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimaril finale a valorii, fundamentat si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeci cat de pertinent3 este fiecare metods, scopului si
utilizarii evaluarii, Adecvarea unei metode, de regul, se refers direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este misurati de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de caleulele efectuate si de coreciile aduse preturilor de vénzare a proprietatilor
comparabile.

Cantitated Informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate In raport cu cantitotea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabild sau de o anumiti metodA. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteaz pe suficiente informatii,
Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea real3, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand in caleul criteriul adecvdrii am constat c3 preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneaza in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de catre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectati este metoda comparatiei directe,

Luénd n caleul eriteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat c3 informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicats asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza pe perechi de date din cadrul
metodel comparatiei directe. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitétii informatiilor,

Ludnd n considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c5 abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiei directe, in urma aplicirii cireia valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimat3 la (rotund):

12.900 EUR, echivalent 63.468 LEI

la cursul valutar de 4,92 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
evaludrii. Comparatia directd este cea maj utilizatd metod$ pentru evaluarea terenului si cea mai preferats
metad3 atunci cand sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile,

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

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

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

Formarea concluziei asupra valorii de piat3 a terenului evaluat.

PROCESLIL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE FRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea ehiineride informati relevante din piata specifica proprietdtinimobliare subiset, au fost parcurse urmatoorele patru atape principala:

L. Planificarea —Tn aceasta etapa au fost ovidentiate caracteriticle proprietatii subiect, determinate in baza infarmatilor furnizate de client, informatiilo culese din surse publicade
infarmai s informatitar eulessin timpul inspecti=in teran

Caracteristicile considerate ralevante includ tipulimobilului, dreptulde propristate transmis, cendifilede finantare sivinzare, adresa, amplasarea, suprafata, urlitatile disponibile,
aceaful, vetindtatile, punctelede intoros, principalele artere din zona otc.

2. Coléctaren = Acaasta etapa presupune culsgerea informatilor din diverse surse de informari i validorea acestara oride chte arl esta posibil prin verifledriinerucisate.

3. Anafitg — Procesul de analizd are ca seop fitrarea Informatular, In vedersa restréngeril intervalului sl identificiri de oferte ale Unor proprictiti imobilare sinilare imobillui avalual.
4. Diseminarea —Presupune finalizares procesuliide obtinerea informutilor relevante siare ls bazd sintoza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar siconeis a
infarmatillor relevante dentificare,

= In cazul pracentel evaluari, procesul de obinare o informagilar relevante s:a coneretizat prin completares "Telde calectare a informat ilor de piatd”, cu date siinformastiiverificate Hl
dacumantate, privind proprietdti imobiliars gmilare - ofarite sprevinzare  valabile la data evaluari

= Fropretatile imobiliare prezentatoin fiss decolectare au caracteristisi fitice, juridice sl econamice similare cu celp ale propristati subiect {caracteristici care pot fiinmod crodibilsi
reranabil ajustate pantru ca propristatea comparahili + reprezinte un substitut al proprietatii subiect).

—eee
FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta
supralsta (mp) 299,00 mp 200,00 mp 400,00 mp 227,00 mp 500,00 mp
Pretolertajvanzare (€/mp) » 50 €/mp 33,9 £/mp A0€/mp 40 €/mp
TIPUL COMPARABILE| (Lranzactie/ofarta) - ofarta oferta ofarta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absalut Drapt absalut Dropt absalut Drept absolut Drept absolur
RESTRICTH LEGALE [reglementare urbanistica) Mu sunt similar similar similar similar
CONDITII DE FINAMTARE Numorar Numarar Numerar Mumerar Wumegrar
CONDITI DE VANZARE Nepartiniteare MNepartinitoare Nepartinitaare Mepartintoars Nepartinitoare
CONDITI DE PIATA Curante Curénte Curente Curente Curenta

Mun. Ramnicu Sarar, Mun. Ramnicu Sarat, Mun, Ramnicu Sarat, Muh, Ramnicy Sarat,

Mun. Ramiicy Serat,

LOCALIZARE cartier Bariera Focsani, carfier Barwra cartier Bariera Facsan), cartier Sarbi, 5tr, St Bradulii hr. 3

str. Sirgtulud, nr. 8, jud Focsani, str. Cltalul,  str. Timisulul Marilor, nr, 23A "

lacatio similara lagatii similara lazatie nferinara locatie simitara

SUFRAFATA {mp) 259,00 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
DESTINATIA [utilzaroa terenul) intravilan intravilan intravilan " intravilan intravilan
AMENAJARI CXTERIDARE (straz, trotuare ete) pigtruit pietrult pletruit pletruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drapt drept drept drapt drept
UTILITATI DISFONIBILE proprietati propriatati Broprietati aropristaty proprictatii
FORMA IM PLAM & DESCHIDERE fegulata, 1deschiders  deschiders rogulata, 1 deschidore deschiders regulata, 7 deschideri

Péntry proprictati'e comparabile seleclale py fostatasate prezentului ropent, PrintScreenul cu afwsla sidotele de contact flink si ar. de telefon)
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EVALUAREA TERENULUI-ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie Subiect Comparahila A Comporabila & Comparehila © Comporabile O
Suprafata (mp) 189 mp 300 mp 600 mp 237 mp 300 mp
Prat ofertajvanzara (€/mp) 30 8/mp 3L/ mp 20 €/mp S0 E/ng
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIFUL COMPARABILEI (tranzactie/aforta) ofarts arerta aforta a'erta
Marja de negaciore din piata specifica (%) 15% -13% 1584 -15% 15%
Cuantum gjustare (€/mp) TECmp 5,1 €/mp 5,08 -6,0 €/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (¢/mp) 43 €/mp 29 &fmp 34 t/mp 34 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept sbeolut nrept ahsaiuy Drept absolut Drept abzolut Drept absolus
Cuantum ajustare (%) 0% 037 53 %
Cuantum ajustare (€/mp} €/mp £/mp €/mp ©/mp
PRET AILISTAT (£/mip) 4i¢/mp 29 {fmo 4 G/mp 34 €/mp
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistici) usup: snvilar sirnilar sirmilar airrilar
Cuantum ajustare (%) a% 0 [+ b
Cuantum ajustare (€/mp) €fmp £/mp £fmp Cfmp
PRET AIUSTAT (£/mp) 43 ¢/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 €/mp
CONDITI DE FINANTARE Humerar Humerar Munjarar Humérar Numerar
Cusntum ajustare [%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp t/mp &/mp C/mp
PRET AIUSTAT [€/mp) 43 C/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 ¢/mp
COMDITI! DE VANZARE TenaTiniTug e fleparnininars hepartingoare Megartinitaars Mepartinnoars
Cuantum ajustare (%) 0% 03 o3 0%
Cuantum ajustace (£/mp) /mp £/mp ©/mp €/mp
PRET AIUSTAT {€/mp) 43 &/mp 28 ¢/mp I3 é/mp 34 Efmp
CONDITH DE PIATA Curante Curatig Curente Curente Cufenta
Cudntum ajustare (%) Qs 0% s [y
Cuantum ajustare (€/mp) i/mp £/mp £fmp €/mp
PRETAJUSTAT (€/mp) 43 €/mp 29 ¢/mp 34 ¢/mp 34 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

LOCALIZARE

NMun Rammity 5arat,

cartier Barera Focsan),

fun. Bamnicu Sarat,
i sl Ilun. Ramnicu Sarat,

cartief Bariers 7 i
carter Bariera Focsany,

Wlun. Karmmicu Sarat,
CaITiaf Sart, str.

Mur Ramnicu Sarat,

str. Sirotulu, e 8, jud Focsany, str Oftul, I Mot ne, A4k str. Bradulys, nr. 2
Buzau nr 18

‘Comparativ cu subiectul locatiesimitara locatie smilara’ locatie inferioara lacatio similara

Cuantum gjustare (%) a% 0% 15% 0%

Cusntum ajustare [€/mip) €/mp 0,0 ¢/mp 5.1 €/mp ©/mp

FRETAJUSTAT {(€/mp) 43 €/mp 29 &fmp 39 €/mp 34 €/mp

CARACTERISTICI FIZICE
SURRAFATA [mp) 299 mp 300 mp 800 mp 12T mp 500mp

Cuantum ajustare (%) 0% 45% 417 30%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 £/mp 13.0 £/mp 0,0 €/mp 10,2 t/mp
DESTiMATIA {utilizares tarenului) intravilan intraylan Ntrauan ntraviian ntravian

Cuantum ajustars (3) 0% a9 03 (1}

Cuantum ajustare [€/mp) £/mp €/mp €/mp €/mp
AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, Trotuare ete) pigttuit plerru mietruir pletrult asfaliat

Cuantum ajustare (33) a% a3 03 5%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 ¢/mp 0,0¢/mp 0,0 &/mp -1,7 £/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF aropt drept drept drept drapt

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€ /rmp) €/mp /mp £/mp ¢/mp
UTILITAT! DISPOMIBILE uliltatilabrnita ulilitatita fimita wtilitatila limita atilitatila limits atditatila imita

proprietati prephatatn propretan) proprgtati proprictan

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Cuantum gjustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0€/mp 0,0€/mp 0.0¢/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, I deschiderg regulata, 1 tegulats, 1 deschidere nurapulata, 1 rogulata, 2 deschiden

descnders deschidere

Cuantum ajustarg (%) iy i) 10% 5%

Cuantum ajustare [€/mp} 0,0€/mp 0.0 ¢/mp 3.9¢/mp -1,7 ¢/mp
Totolajustare carocteristici fizice % 0% A45% 10% 20%
Totalojustare caracteritici fizice (€/mp) 0,0 &/mp 13,0€/mp 3,9 ¢/mp 6,8 ¢/mp
PRET AIUSTAT [€/mp) 42,5 €fmp 41,8¢/mp 42,6 ¢/mp 40,8 €/mp
Cheltuicli pt. aducere la stadiul de teren construibil fiti nu estecazul nuastacarl nueste cazul nu este cazul

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 3%

Cuantum ajustare (£/mp) £/mp €/mp fmp £/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 43¢/mp 42 €fmp 43 €/mp 41 €/mp
Ajustare tatala bruta shsoluta {€) 00€ 13,0€ BAL 136¢€
Ajustare totala procentuala absoluta {26} 0% 45% 27% 40%

Numarulde ajustar {buc.) 0 1 2 3

VALOARE DE PIATA® : 43 €/mp 123900 € . echivalont a 63.468 lei

“Conform GFY BA0/are. 53, sefettasea conzluzie 2:upra valori este dotetrminata de proprieiatea imabiliara (Co_A), care este £ed mal 3610piata [ —
dadv fizic, jundic § veofinmic de proprietatea subiect @ dipea pretulin carela 530 efeetiat sele manmici jusar 4,200 lei/c
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Teren intravilan

JUSTIFICAREA AIUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AUSTARE PENTRU TIFUL COMPARARILEL - OFERTA/ TRANZATTIE
Auzoinyedens laptul edprop. compatabiiz utizata sunt oferia e vinaate s nutrancactiy ptaungo laun pre; estenit devinruresa
dacutet eslonic cu facare dintre shertantiy zanogoct flecaie Brepristete comparabid

ANSTAR| SPECIHCE TRAMZACTIONARI|
Huaufost apleate qustinipentru domantsie e S tienszctiondra pt Aicena én atopristitfe comparatila tdgate, dusitece
arestea sinlsimiare cu piopriaiatéa deevilual da punct deveders alcelar trticlsmentede comparayaspecifes ranzac panire

AUSTARE FENTAY LCCALIZARE
Austiria gt ozalzare, i feguly sprimate procentual, e apied stuncicing caratterstic de posgnste 2ond aie mabiriar
camparabis dited decelele prop edabaate; Austdle telectd cregterea Gy destrestereatn vabarea propneti datarad lcaiebi
izans, ¢ au fast epleateaalo unda pala tecunnapte faptulcd oacaa ste mii sund decit aha, din dlorme methe
CaA Mun Ramniy Serat, cartier Banara Fegin, e, Oluh| nr. 18 -bcario pmilisa Cod

el Mun, Ramnicu Serat, cartiof Saib, 410 Mardar, nr. 234 incate nfermana 1543 CoD:

isarle apleand fagterLa et or pEIILA cUmpaTdtes v, maimisk sau ma: putin, BOntry o propretste amplacztd I o 2end, ma
favarabild 559 maipuym lavoradid, fapd de progs states sbinet

un Remnicu Sarat, carmiés Bariera Tocsan, str. Trmzulul«bocayo pimiara
Hun Rzmnicy Safat a5 Braduluy, o 2 <lacatle umiara

AUSTAAI PENTRU CIFERENTELE DE SUBRAFATA
Austatie penbru suprafapdseapled sluncicdnd, n urma encenvalor (ancluzanzteln cadrulans v et rasut diesanjedepret
FRestzun cemprater (i i o'l pantru un hat deteronn fupclie deswprafajaacestuiy, In gonersl sete ajustan sunt aplsste
piotentual drecuna i afpl5tiun cumpirdtor 1, maimu s2u malpUt, BRI u BT de teren raredfend prin suprafard
depropristatea subisx1, I caul nostru avem urmateares stustis:

Ca_Anunpcesrs &juitan Co B cusupralalamaimare, primestaojustarada 453
Co_€onuneteidagudan Co.D, ¢ supralata maimarg, primena g juslare de 10%

Astlel pentry ssuprafitas s apicat sjustinicomp, 3, 0, degirsce dn analza pteimad, spetife s rervkat faptulcd dlfsenta do
suprafatS Batte acests comparabias prop. subieet eite sl nl demare neat sainientste pretuluntar devantare alieseahii

AUSTARIPENTRU DESTINATIA [UTIUIZAREA) TERERULLL
L'Dmnﬂfi!:&'ﬂhlﬁHlmCMiUS‘mﬁrlﬁﬂffivﬂn}tum-rp-'unr-:rahlm(wkrl.asudn:alnummpunoau'w.g.mm sustan

AIUSTARI PENTRU AMERAARILE EXTERIDARE
Ajustarlle pentey touldeamensiare d durmuindn careserealiond selul seapled stuncieind carsdterstie e bpuln de drium de seces
Rt propristiyfeimobilare comptablediferd decela s proprist i svszte Asrinie s anprimd, deregul, procentusl PIT H
£raflersa wu descrestoroa in vabogre a uns progriesdtl, duteratelpului dedrum de acces e3tpa agaata,

To A pietruft - smiar Co B petrud -semilst

(ol peetrud « smiar LoD asfahat-superar (%)
AUSTARI PENTRU 10F OGRAFIF/RELIEF

Amplasamentels pot wveavalaridiera dateritd scesls carazteriticifge Patale o Flead g tostursubiant 2l iundat el

[ i, i3temul dedrenaj peite fisvantajos au deravantios died un e vl fatd de ake proprionips

Austdrdn s enprmd, de reguld, procentul frelictdvarana vatariuni mpl i, daterata topegrafe evenu’

Co A dregt - syt Co B drest-gmir

Cal drog!- iyt Co b drept-smisi

Nivalulajusterior a fost staniil pebaia observallior storic 84 pute spacfics, refernarala 3t pcaredare asupra waiari terznuli,
difgintd dintre tapegrataieishl comparahielor i coa propr=tatisahect.

AUSTARIFENTRUUTILHATILE DISPONIBILE
Precentalipsa unindiior ghservict = dsponle amplatamentuls, teprezntad mivedla mportantaasupravalati anplasamentuly
Ingereralutitagie sunt axgurate puble r stuneicand 2oestea immess spite neveis desvaltiri unar wtvme deutitlichis pe
amplament [fos septice, nUsuri e apa e1¢) oy, de exempld catul Bpi<r ganuh, utizarezanor tipun de schioamenta/dotari care,
Funcrianand ¢ sheresurse{lmn, gkt enel, GRLete), sacandusd i tesokeari acestelsnusid. Toate sceosteastioniconzis nenatl
12 ¢l ubres uror cheAUGE Bl entire, FeCare FATCants e pittaspecica facunaic €4 peo renasipimentina
Padesta parte, atunzicand utitstleny sunt Lmea titsnul, ins prelingoea or pana b smplisament este postiagilnfutaniy
FLQNOMIZ, PAMKPANTIpe plita vOr PErCCpo ACEITa SuAtiaca DR SICRAPT FazoNaten Cresasunt necesard costufi supfmentare.
oA utdgania Gmira proprietati- smiar o

CoC urdTaril fmita propretati- smitar Co D:

Hiziul yustardar tme cont decal é te i e cadiferenta m prétul plirit fats deun teren ce dipune de
cehipere editara diferna fald d=cea decare depune progrietatea subiect

utifzatil imita propeistaty- umilar
utdtati @ Ima propretats-smiar

ANSTAR] PENTRU FORMASIDESCHIDERE
Uferent ditre dimenziune 1erenurias/implasamentelor pot afocts ilyires propretdfiubiect Bt érmemsunisilorme:
erenishiasupra valar propretafa b fare varand edarbcu utizarea evprobabld Deswracoutdtates funcporaBaunuiteean
feulth sdexesdntromirame e, eptimd = diite un aport ingime Wyme, au foul anabiate endinleevalark suagicind
ateitecaracteristicials tomparabie forma/deschadars) dfora ds rela ale subagtiubut Tesdint|ele valors pat fiotsenvate prn sudul
vanthriar deteranunicud dierite she pepiald

LS figulats, 1 deschadora - 8 regubia, | deszhidrs- C nereguiata, 1 dest hedera- mierior {10 %) Do requlata; 24¢

Hevelajustariar afost stabli pe basainlarmatviar Ktorce prived tendinte'svalors n cazul vantarfar de Lerenuricu dmensindesite

ALSTARI FENTRI CHEL TUIELI DE ADUCERE LASTAGIUL DE TEREN CONSTRUAIL
Atuncicind construe|i's ny conlriouie b yalogtealoled aproprietdfi, de olits, setecomandd demotiren T sl méimuliecaun,
castultanversie propriet X T teren B este o penalzare casase seaf i valoare amplazamentul
Asalit, el ustarion 1@ cont deosturtz nesteara Koiteti de peamplasament 3 Tutufor construct far emolane
Co & nu eitecazulsmir Lo
(ol nuIegan - smilat fo D

ny exte canl- gmia

b este canul - vmias

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
caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.900 EUR, echivalent a 63.468 LEI
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatati Acces /vecinatati
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Teren intravilan

Anexa nr. 3 - Localizare in zona

RALINICU SARAT

" _"_h -ﬁm @d. T;'a

Sursa: Google Maps
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 - Informatii de piata
Comparabila teren A

Terer casa Rm Sarat 15 000 EUR nzgocianil

¥ Bute, Ra-nsiZenl g edprhed

2un3 i Sleressariclota
= e TSR A b

3 Aidagatzer b

ol dinziont
W FigEs

* Veoaizen: 357

4 Rzmra

Valentin

L E s R L

o I3t Fuhi

Distribuia anuntul pe

Dascrier;

Frop et b3t i3] RA—nu Siral cér bane Fasgan vasn ¢a siata posa Pevam, SO0 8 [ 190 mzrery da'aloa, Temendiae
ISR RTER I Gy 3 feasl oA e, e e, SaeaTa WIm U Gt Gams tese @ poard Apa - Camal wen] alaoing posrd

oL Bipt wwamma

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
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Teren intravilan

Comparabila teren B

| RS +

Ramnicu Séarat (BZ) Proprietar
1E4E ZILE PE FIATA | 1 501002022 -40 13? 9&?155 K. @
, =4
Azaugd |a camacte

e 100.000 €

Taren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata G00mp, Banara Focsani,
dotat cu naze si curent. Pret fix 100000 e

Lowalzalis

Ramnicu Sarat (BZ)

,'\“M‘?;.
'f;-..uﬁ"
i
=
Lrsins i afor visdade
Trangzacta; Vanzare
Tip proprietate: Teren intravilan

AL ST

bty weesnols rodd/alerta/ ren mtravian 60,

Ellehata

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mp-1Dgy4by 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
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Teren intravilan

Comparabila teren C

¥ B, S S SHESEECESHR AT R

Butl mdmEsess elele
2umrzavbdsE N sl gt

4 Azaugs fuary

| Cobregi i |

% Fatlen

® Viuaizan 1

& Femte

lorud Poparizn

Lo ealmm v
Vanipala grurieis

E s

Decerare

WER 1) el 3Nl 0SS o Baprafad BT, At Al Sar ranan 1 Bh mBin. e dem . 1 teetn

Ve gt A T A 1

TR

https;//www.nubli24,ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren—intravilan/anunt/teren—de—
vanzare/1830pd8042df7geie9fd2f316040375i 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

Mandricel Mihai Enige
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Vand teren intravilan 500m Rarmnicu! Sarat 20 GO0 EUR

¢ Buau Rameo Sate

-

ey

=i (02

A Rzorzaes

Pupaligl Alexandru

RS UA A |

Vo lnps atuthie

Diatibu 2 anunsyl pr

00

Cesciere

AR R R Ll PEIY S 3 C 0 0 I8, OF o a8 3 0wl 80 NS P SN O8S0CRE
0 e 5733 Malue 7 4 S i) 2pinaps 32 Nate,

it At 700 Vile Si Apartamente
BApurl B2 TS o e

Pttt & et g0 3 s '
5 AmuatFaigst Qlentdde pret
Vin et A e

https://www.publi24 ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586g008e7757d5f81g08e0ep38e4 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

Foto din anunt
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ROMANIA e

IS0 2001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

T100%

- , . e ——

i = ey

Str. N.Bilcescu nr. 1, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Webh: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680
COMPARTIMENT ADMINISTRARE PATRIMONIU

Nr. 9900/13.02.2023 ﬂf;]'jrm 131 \
Cirjari Sorin \.{ale%\in

Qe 3

REFERAT
de propunere a stabilirii oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemptiune, a unui imobil -
teren, apartinidnd domeniului privat al Municipiului R&mnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Bariera Focsani (parcela 83), strada Siretului nr. 8, judetul Buzau

Avand in vedere:

- Cererea finregistratd la sediul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat sub nr.
6023/27.01.2023 a domnului Stancu Daniel-Florin - proprietar al constructiei existente
pe teren, prin care solicitd cumpararea terenului in suprafatd masurata de 299 mp
situat in Municipiul R&mnicu Sarat, cartier Bariera Focsani (parcela 83), strada Siretului,
nr. 8, judetul Buzau, avind numarul cadastral 30466;

- Contractul de concesiune nr. 2245/01.06.2006 conform caruia domnul Stancu Daniel-
Florin are calitatea de concesionar al terenului in suprafatd masurata de 299 mp situat
in Municipiul R&mnicu Sarat, cartier Bariera Focsani (parcela 83), strada Siretului, nr. 8,
judetul Buzau,

- Autorizatia de construire nr. 276/08.10.2007;

- Extrasele de carte funciard pentru informare pentru cartile funciare nr. 30466 si 30466-
C1 in care figureaza intabularea dreptului de concesiune asupra terenului mai sus
mentionat, respectiv dreptul de proprietate asupra constructiei cu destinatia de
locuinta;

- Procesul verbal de constatare la fata locului nr. 9390/10.02.2023 intocmit de Serviciul
Urbanism;

- Prevederile art. 363, alin. (2) coroborat cu art. 364, alin. (1) din 0.U.G nr. 57/ 2019
privind Codul Administrativ, ,... autoritatea deliberativa stabileste oportunitatea
vdanzdrii bunurilar din domeniul privat al unitdtii administrativ teritoriale ...”, respectiv
(1) 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. Pretul de vdnzare se
stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd
caz”,

- Prevederile art. 355 din Ordonanta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, conform
carora bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitatilor



administrativ-teritoriale se afla in circuitul civil 5i se supun regulilor previzute de Legea
nr. 287/2009 - Codul Civil, republicati, cu modificérile ulterioare, dacs prin lege nu se
prevede altfel,
propunem stabilirea oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemptiune, a unui imobil -
teren, apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul R&mnicu
Sarat, Cartier Bariera Focsani (parcela 83), strada Siretului, nr. 8, judetul Buzéu.

Intocmit,
Cons. sup. Corbu Decebal-lulian

MW
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Str. N.Bilcescu nr. 1, Rimmicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie_rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCF: 20680

Nr. 9390/10.02.2023 Avizat,

Primar,
Cirjan Sorin Valentin

i

Catre,
Compartiment Administrare Patrimoniu

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI
incheiat astazi 10.02.2023, ora 127

Subsemnatul - Teodorescu Dragos — Sef Serviciu Urbanism din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat, in baza solicitarii nr. 6803/01.02.2023 a Compartimentului Administrare Patrimoniu, m-am deplasat la
imobilul situat in eartier Bariera Focsani, parcela nr, 83, strada Siretului, nr. 8, in vederea efectuarii unor
verificari privitoare la existenta pe acest amplasament a constructiei cu destinatia de locuinta si regim de
inaltime P+1E, mentionata in Extrasul de carte funciara pentru informare nr. 9947/27.01.2023.

S-au constatat urmatoarele:

- imobilul situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 83, strada Siretului, nr. 8, a fost identificat prin
vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al municipiului
Ramnicu Sarat;

- pe terenul acestui imobil se identifica constructia corp Cl, avand numarul cadastral 30466-C1, cu
destinatia de locuinta si regim de inaltime P+1E, mentionata in Extrasul de carte funciara pentru informare nr.
9947/27.01.2023, care respecta destinatia terenului si reglementarile urbanistice specifice zonei;

- pe terenul in cauza nu se mai identifica o alta constructie;

- din evidentele Serviciului Urbanism reiese faptul ca pentru acest imobil Primaria Municipiuluj
Ramnicu Sarat a autorizat executia de lucrari de construire locuinta prin Autorizatia de construire nr.
276/08.10.2007 emisa numitului, Stancu Daniel-Florin, detinator al terenului sitvat in cartier Bariera Focsani,
parcela nr. 83, strada Siretului, nr. 8, in baza Contractului de concesiune nr. 2245/01 06.2006:

- s-a procedat la fotografierea amplasamentului in studiu — 2 planse fotografice, anexate,

Anexam alaturat:

- plan de incadrare in zona SC 1:1000 extras din planul cadastral si din ortofotoplanul municipiului

Ramnicu Sarat;

- 2 planse fotografice executate la data de 10.02.2023.

Sef Serviciu,
ing. Teodorescu Dragos

\

P ol

Intocmit: Serviciul Urbanism
T.DD./MAL -

'"t‘T IS



ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura

AVIZ

asupra proiectului 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 Siretului nr.8 (parcela 83),
Judetul Buzau

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura, intrunita
in sedinta din data de 29.03.2023 a analizat Proiectul 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 Siretului nr.8 (parcela 83), judetul Buzau, inscris la punctul 15 de

pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al Municipiului
Rm.Sarat din data de 30.03.2023.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura avizeaza
FAVORABIL proiectul de hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 6 voturi
pentru, __-_ abtineri si __-___ voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 6 consilieri locali prezenti.

Redactat,
Secretar,
Consilier local Apostol Marieana
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL

Comisia pentru amenajarea teritoriului,
urbanism, protectie mediu si turism

AViZ
asupra proiectului 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 Siretului nr.8 (parcela 83),
Judetul Buzau

Comisia pentru pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectie mediu
si turism, intrunita in sedinta din data de 29.03.2023 a analizat Proiectul 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 Siretului nr.8 (parcela 83), judetul Buzau, inscris la
punctul 15 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al
Municipiului Rm.Sarat din data de 30.03.2023.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia pentru pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectie mediu si
turism avizeaza FAVORABIL proiectul de hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art. 125, alin.(2)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 6 voturi
pentru, __-__ abtineri si __ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 6 consilieri locali prezenti.

Redactat,
Secretar,
Consilier local Neculaiasa-Pavel Vasilicia




ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia juridica, de disciplina si validare

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea oportunitatii
vanzarii directe, cu drept de preemtiune, a unui imobil - teren,
apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, situat
in Municipiului Rm.Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada
Siretului nr.8 (parcela 83), judetul Buzau

Comisia juridica, de disciplina si validare, intrunita in sedinta din data
de 29.03.2023 a analizat Proiectul de hotarare privind aprobarea
oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemtiune, a unui
imobil - teren, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiului Rm.Sarat, Cartier Bariera
Focsani, strada Siretului nr.8 (parcela 83), judetul Buzau, inscris
la punctul 15 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al
Municipiului Rm.Sarat din data de 30.03.2023.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia juridica, de disciplina si validare avizeaza FAVORABIL proiectul de
hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 7 voturi
pentru, _ - abtineri si __-___ voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.

Comisia juridica

Domnul consjil

Redactat,
Secretar,
Consilier local Dorobantu Voichita Maria
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