ROMANIA
JUDETUL BUZAU

MUNICIFIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemtiune,
a unui imobil -teren, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada
Siretului nr.10 (parcela 84), judetul Buzau

Consiliul Local al municipiului R&mnicu-Sérat, judeful Buz3u, intrunit n
sedinfa de lucru ordinara in data de 30.03.2023;

Avand Tn vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
16634/14.03.2023 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.16805/15.03.2023 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;
-cererea nr.79956/10.11.2022 a domnului Ion Liviu, concesionar in cadrul
contractului de concesiune nr.8/20.04.2017 (intocmit urmare a prevederilor
contractului de vanzare autentificat sub nr.2277/14.12.2016 de Societatea
Profesionala Notariala Marin Florica si Marin Cristina Eleonora), in calitate de
detinator al nudei proprietati, ca bun propriu, asupra constructiei-C1 (asupra
constructiei este intabulat dreptul de uzufruct viager in favoarea doamnei ION
NEAGA, CNP 2500907104966, uzufruct viager dobandit prin conventie-
Contractul de vanzare autentificat sub nr.2277/14.12.2016 de Societatea
Profesionala Notariala Marin Florica si Marin Cristina Eleonora), cu destinatia
locuinta S+P+E in suprafata construita la sol de 114 mp (suprafata construita
desfasurata de 342 mp), inscrisa in cartea funciara a Municipiului Rm.Sarat
30467-C1, avand numarul cadastral 30467-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.284/12.10.2007,
-prevederile art.363, alin.(2) coroborat cu art. 364, alin. (I) si (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 vanzarii 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. Preful de vanzare se stabileste pe baza unui raport
de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz.

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

- dispozitiile art. 363, alin. (6) din O.U.G. nr.57/2019 - privind Codul
Administrativ care prevede:, ,(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotdardre a Guvernului sau prin
hotdrare a autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupd
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile
legii, si selectati prin licitafie publica, 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.10 (parcela 84), judetul Buzau, este de 19.800 lei (fara TVA), in
conformitate cu adresa nr.16359/13.03.2023 a Directiei economice-Serviciul
Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat;

-referatul nr.82945/22.11.2022 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.10 (parcela 84), judetul Buzau, aprobat de catre Primarul Municipiului
Rm.Sarat;

-adresa Compartimentului Spatiu Locativ din cadrul aparatului de specialitate al
primarului Municipiului Rm.Sarat nr.86321/08.12.2022 prin care se precizeaza
ca solicitantul nu figureaza cu debite datorate si neincasate, reconfirmata la data
de 14.03.2023;

-adresele nr.85366/08.12.2022, nr.86138/08.12.2022, nr.86222/08.12.2022,
respectiv nr.86191/08.12.2022 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,
reconfirmate la data de 14.03.2023;

- informarea nr.86192/08.12.2022 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.4/18.02.2023 inregistrat la Primaria Municipiului
Rm.Sarat sub nr.11704/21.02.2023 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.84), strada Siretului nr. 10, judetul
Buzau, este de 211,58 lei/mp (fara TVA), respectiv 63.262 lei (fara TVA);



-procesul verbal de constatare la fata locului nr.81919/17.11.2022 al Serviciului
Urbanism din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Rm.Sarat coroborat cu referatul nr.80800/14.11.2022 al Compartimentului
Administrare Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat;

-certificatul de atestare fiscala nr.16591/14.03.2023;

-extrasul de carte funciara nr.32227/15.03.2023 aferent imobilului-teren, in
suprafata de 299 mp, inscris in Cartea Funciara nr.30467 Ramnicu Sarat, avand
numarul cadastral 30467;

-extrasul de carte funciara nr.155591/28.10.2022 aferent imobilului-constructie
Cl, in suprafata construita la sol de 114 mp, respectiv suprafata construita
desfasurata de 342 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr.30467-C1 Ramnicu Sarat,
avand numarul cadastral 30467-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.10 (parcela
84), judetul Buzau, avand numarul cadastral 30467, inscris in Cartea Funciara
30467 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.4/18.02.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.11704/21.02.2023 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.84), strada Siretului nr.10, judetul Buzau, este de 211,58 lei/mp (fara
TVA), respectiv 63.262 lei (fara TVA).

(2) Vanzarea prin valorificarea dreptului de preemtiune a terenului
precizat la art.l] se va face la pretul stabilit prin raportul de evaluare
nr.4/18.02.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub



nr.11704/21.02.2023 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 63.262 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 raspunderea aferenta actelor
administrative.

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

Aceastid hotdrdare 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 O0.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.

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza pep
Domnul consilier Florian Nicolae - *

Nr. 96
Rm.Sarat 30.03.2023
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PRIMARUL MUNICIPIULUI RM.SARAT Nr.16634/14.03.2023

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.10 (parcela 84),
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
bund-credintd 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 judetean,
dupd caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevdazute 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.30467, avand numarul cadastral 30467.

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 masurata de 299 mp situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier
Bariera Focsani, strada Siretului nr.10 (parcela 84), judetul Buzau,
figurand in anexa nr.1, la pozitia 1243, avand numar de inventar 1553,

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.8/20.04.2017, este edificata constructia C1 cu destinatia
locuinta S+P+E, in suprafata construita la sol de 114 mp (suprafata
construita desfasurata de 342 mp), inscrisa in cartea funciara a
Municipiului Rm.Sarat 30467-C1, avand numarul cadastral 30467-C1, in
baza autorizatiei de construire nr.284/12.10.2007, constructie ce a facut
obiectul contractului de vanzare autentificat sub nr.2277/14.12.2016 de
Societatea Profesionala Notariala Marin Florica si Marin Cristina
Eleonora, conform caruia Ion Liviu detine nuda proprietate ca bun
propriu, iar lon Neaga, uzufructul viager dobandit prin conventie-
Contractul de vanzare autentificat sub nr.2277/14.12.2016 de Societatea
Profesionala Notariala Marin Florica si Marin Cristina Eleonora.

Prin cererea nr.79956/10.11.2022, domnul Ion Liviu 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.11704/21.02.2023, valoarea de piata a dreptului deplin
de proprietate asupra terenului situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier
Bariera Focsani (parcela nr.84), strada Siretului nr.10, judetul Buzau,
este de 63.262 lei, la care se adauga taxa pe valoarea adaugata, rezultand
pretul de vanzare de 75.281,78 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
§i oportunitatea adoptdrii si emiterii actelor administrative apartine exclusiv
autoritdtilor ~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 -
consiliile 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
municipulor, 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.10 (parcela 84), 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.10 (parcela 84),
judetul Buzau, in conformitate cu atributiile instituite acestei autoritati
deliberative prin Codul administrativ aprobat prin 0.U.G nr.57/2019,
respectiv art.129, alin.(2) lit.c) coroborat cu alin.(6), lit.b) din actul
normativ anterior mentionat.

Initiator,
PRIMAR,
CIRJAN SORIN-V
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COMPARTIMENT EVIDENTA PATRIMONIU 51 RETELE UTILITARE

Nr. 16805/15.03.2023

- \Pl imar

oriy Valentin

la proiectul de hotdrare privind aprobarea upurtunftﬁg’ﬁ” anzarii directe, cu
drept de preemptiune, a unui imobil - teren, avind numarul cadastral 30467,
apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Siretului nr. 10
(parcela 84), judetul Buzau

Prin cererea nr. 79956/10.11.2022, d-nul Jon Liviu, avand calitatea de
concesionar in cadrul contractului de concesiune nr. 8/20.04.2017, solicita
cumpararea terenului pe care este edificata constructia Cl cu destinatia de
locuinta, tip S+P+E, in suprafata construita la sol de 114 mp si suprafata
construita desfasuratid de 342 mp, inscrisa in cartea funciard a Municipiului
Ramnicu Sarat 30467-C1, avand numarul cadastral 30467-Cl, edificata in anul
2016 in baza Autorizatiei de construire nr. 284/12.10.2007, proprietatea d-lui lon
Liviu.

Proiectul de hotarare 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, aparfinand domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera
Focsani, strada Siretului nr. 10 (parcela 84), judetul Buzau.

In conformitate cu prevederile art. 363, alin. (2) coroborat cu art. 364, alin.
(1) s1(2) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

... autoritatea deliberativa stabileste oportunitatea vanzarii bunurilor
din domeniul privat al unitatii administrativ teritoriale ...”, respectiv

»-- (1) Prin exceptie de la prevederile art. 363, alin. (1), in cazul vanzarii
unui teren aflat in proprietatea privatd a statului sau a unitatii
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 hotararii consiliului local sau judetean si isi pot exprima
opfiunea de cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii."

Petentul a achizitionat, conform act notarial nr. 2277/14.12.2016,
constructia Cl cu destinatia de locuinta, tip S+P+E, in suprafatd construita la sol
de 114 mp si suprafatd construitd desfasuratd de 342 mp, inscrisd in cartea
funciara a Municipiului Ramnicu Sarat 30467-Cl1, avand numarul cadastral
30467-Cl, edificatda in anul 2016 in baza Autorizatiei de construire nr.
284/12.10.2007, asa cum rezultd si din Procesul verbal de constatare la fata
locului nr. 81919/17.11.2022 intocmit de Serviciul Urbanism.

Terenul In cauza este inscris in cartea funciard a Municipiului RAmnicu
Sarat nr. 30467, avand numarul cadastral 30467.

Prin HCL nr. 80/28.03.2019, Consiliul Local al Municipiului Ramnicu
Sarat a aprobat Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
Municipiului Ramnicu Sarat la data de 28.02.2019, imobilul-teren in suprafati de
300 mp situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada
Siretului nr. 10 (parcela 84), judetul Buziu, figurand in anexa nr. 1, la pozitia
1243, cu numarul de inventar 1553,

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 statulul 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 rezulta
din adresele nr. 86192, 85366, 86138, 86222, 86191 si 86321/08.12.2022.

Petentul figureaza cu teren cu suprafata masurata de 299 mp, teren aflat
In proprietatea privatd a Municipiului Ramnicu Sarat, fird debite restante
datorate bugetului local conform Certificatului de atestare fiscalda nr.
16591/14.03.2023.

Amplasamentul, suprafata si preful 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 Sarat va incasa integral pretul de vanzare stabilit prin
raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat, raport de evaluare aprobat de
consiliul local.

In conformitate cu raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat
A.N.E.V.AR. Mandricel Mihai Enigel, inregistrat sub nr. 11704/21.02.2023,
valoarea de piatd estimata a terenului mai sus mentionat este de 63262,00 lei, la
care se adaugd taxa pe valoarea adaugata, rezultand pretul de vanzare de
75281,78 lei.

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

Oportunitatea si eficienta vanzarii cu drept de preemptiune rezida si din
faptul ca pretul de vanzare este de 63262,00 lei (75281,78 lei TVA inclus), pret mai
mare decat valoarea de inventar care este de 19800,00 lei, asa cum rezultd din
adresa nr. 16359/13.03.2023 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 analizd si aprobare Comnsiliului local al Municipiului Ramnicu
Sarat proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe, cu
drept de preemptiune, a unui imobil - teren, avand numarul cadastral 30467,
apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, strada Siretului nr. 10 (parcela 84),
judetul Buzau.

Compartiment Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare,
Cons. sup. Corbu Tecebal Iulian

ng,q-, A

Serviciul Urbanism
Sef serviciu, Teodorescu Dragos-Daniel

Avizat,

Avizat,
Serviciu Buget - Contabilitate Comp. Contencios Adminjstrativ si Juridic
Cons. sup. Manea Simona Cons. jr. Pruteahu/Sabina-Elena
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ANEXA Nr. 1
la Raportul de Specialitate nr. 16805/15.03.2023

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

N Amplasamentul terenului propus | Suprafata
r S Pret de
i pentru vanzare cu drept de terenului S Eare
preemptiune (vanzare directad) (mp)
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier
Bariera Focsani, strada Siretului nr. 75081 .78
1 10 (parcela 84), judetul Buzau, numar | 299 mp lei,
cadastral 30467 inscris in Cartea
funciara nr. 30467

Intocmit,
Cons. sup. Corbu Decebal-Iulian

C\oas



la H.C.L. nr.

ANEXA Nr. 1

Lista cu elementele caracteristice imobilului teren propus pentru aprobarea

oportunitdtii vanzarii cu drept de preemptiune (vanzare directd)

Nr Amplasamentul terenului propus | Suprafata Pret de
gih: pentru vanzare cu drept de terenului S
preemptiune (vdnzare directd) (mp)
Municipiul RAmnicu Sarat, Cartier
Bariera Focsani, strada Siretului nr. 75281.78
1 10 (parcela 84), judetul Buzau, numar | 299 mp lei
cadastral 30467 inscris in Cartea
| funciara nr. 30467




RAL 5
s £
oF 2a

A T s {"‘r,-
& umuoiwnn
ROMANIA (o

Z 1308001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT = “fmis

COTRNT

01400%

Str. N.Bilcescu nr. 1, Rimnicu-Siirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro  E-mail: primarie rmsarat@primaricrmsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 204680 =
COMPARTIMENT EVIDENTK PATRIMONIU SI RETELE UTILITARE

ANEXA Nr. 2
la Raportul de specialitate nr. 16805/15.03.2023

Plan de situatie
pentru imobilului teren propus pentru propus pentru aprobarea oportunitatii vanzarii
cu drept de preemptiune (vanzare directad)




ANEXA Nr. 2

la H.C.L. nr. /

Plan de situatie

pentru imobilului teren propus pentru propus pentru aprobarea oportunitdtii vanzdrii
cu drept de preemptiune (vanzare directa)
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Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.16359/13.03.2023

Catre,
Compartimentul Administrare Patrimoniu

Ca raspuns la adresa dvs. nr. 87791/15.12.2022, va aducem la cunostinta ca
in urma reevaluarii:

- in conformitate cu Raportul de evaluare, inregistrat la Primaria Municipiului
Rm. Sarat cu nr.11704/21.02.2023, intocmit de catre EVALUATOR ANEVAR
Mandricel Mihai Enigel, valoarea de piata la data de 18.02.2023 pentru imobil-
teren, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, parcela

84, str. Siretului nr.10, jud. Buzau, nr. cadastral 30467 este de 63.262 lei.
Valoarea nu contine TVA.

- Valoarea din evidenta contabila a imobilului teren mentionat mai sus conform
fisel 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 84, str. Siretului nr.10, jud. Buzau, nr. cadastral 30467 este
de 63.262 lei.

Director Xeg:,u’tiv
Ec. Tablet|Anisoara

Intocmit ,
Ec. Shintes Mihaela
/

)
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Mandricel Mihal Enigel — Evaluator Autorizat
Sir. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobll: +40 723 348 257

email: gnigel.mandricel@gmail.com

Nr. raport: 4 / 18.02.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

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

nr. 10, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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



Teren intravilan

18.02.2023
Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Rarmnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Siretului, nr. 10, jud, Buzau

Urmare a solicitarii dumneavoastr, am procedat la evaluarea propriettii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzi in vederea informarii clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului,

Mandrical Mikai Enigel - evaluator autorizat EPI, EBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intacmit in concordantd
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
c3 valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdfii descrise in acest raport, Ia
18.02.2023, este:

12.900 EUR, echivalent a 63.262 LEI

¥ Valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale i aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice 5i juridice existente la data
evaluarii,

v Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

¥ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza c3 acesta este liber de sarcini.
Cu deosehitd consideratie,

Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator FRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 18.02.2023

Data inspectiei 17.02.2023.

Data evaluarii 18.02.2023

Evaluator autorizat Mandricel Mihai Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimatie 18772

Tip proprietate Teren Intravilan

Adresa proprietatii Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Siretului, nr. 10, jud. Buzau

Cod postal 125300

Cartier / amplasare Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani
Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz— la limita proprietatii

Acces str. Siretului, nr cad. 36262

Deschidere 14,97 mp la str. Siretului

Suprafata exclusiv 299 mp suprafata masurata si 300 mp din acte

teren indiviz i

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta Teren intravilan , construit, categoria de folosinta curti constructii, conform extras CF
Curs de schimb valutar 4,9040 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimats 12900 EUR 63.262 LEI
Dreptul de proprietate Considerat deplin

Scopul infarmarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului

Sarcini inregistrate Conform extrasulul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 138991/28.10.2022, asupra terenului se

noteaza intabulare drept de concesiune in favoarea loen Liviu. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care
terenului este liber de sarcini

Identificarea proprietatii Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREQ
si asigurarea accesului 1970.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
g Sl el i ’ Drum asfaltat public

Drum pietruit public

Observatii/lpoteze semnificative | -Lo duto inspectiei pe teren era edificata o constructie P+E cu destinatie rezidentiala, constructie ce
speciale nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 30467-C1, inscrisa in CF 30467-Ci, proprietatea
lon Liviu conform extras de carte funciara cu nr. cerere 138891/28.10.2022.

-La solicitarea clientului/utilizatorului/preprietaruluf terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este liber de canstructii, iar utilitatile sunt la limita proprietatii. Valoarea de piata
estimata este valabila in ipoteza in care terenul este construibil si liber de constructii.

Mentiuni Raportul nu poate fi folasit in alte scopuri gen: garantare bancara, raportare financiara, impozitare,
asigurare etc, decat cel mentionat In raport/contract.

Diferente constatate in urma | -
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrala)
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evalurii numai fata de clientul

si utilizatorul desemnat al luerdrii si certific, in cunostinga de cauza si cu buna credintd, ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si carecte;

b «f

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport 5i reprezintd opinia mea (noastra) impartiald, opinie care nu a fost influentata de
terte parti si nu este Tn niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii
predeterminate;

¥ Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face
obiectul evaludrii si nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din partile
implicate;

“ Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de
partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

¥ |mplicarea mea (noastrd) in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

¥ Onorariul platit de catre client nu are nicio legaturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo acliune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor i
concluziilor prezentului raport;

~ Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

¥ Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestel
lucrari .

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

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

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

Membru Titular ANEVAR

MADEIce
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Salicitant de credit

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUI RANMNICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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

FRIMARIA MUNICIPILLUI RAMNICL SARAT

Proprietatea imobiliara - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Siretului, nr. 10, jud. Buzau

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

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciara a localitatii 20467 (nr
vechi 4432}, Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30467 ( nr vechi 4212).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 138991/28.10.2022,
asupra terenului se noteaza intabulare drept de concesiune in favoarea lon Liviu. 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 concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a volorii de piatd a proprietatii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estiratd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile ou actionat fiecare Tn cunostintd de couzd, prudent si fard constréngere.

=

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietétii 5i de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea Imprumutuwlui si GEV 630 Evaluarea bunurilor imabile.
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaludrii (18.02.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9040 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
18.02.2023, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Februarie 2023. Data
evaluarii este 18.02.2023.

18.02.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 17.02.2023, de catre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in prezenta clientului/destinatarului, reprezentat de d-na
lonela Natasa.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd 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;

v"Incheiere de intabulare nr. 155591/28.10.2022;

v Extrase CF nr. cerere 138991 51 138891 din 28.10.2022;

v Exlras de plan cadastral nr. 21036/19.02.2023.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

¥ Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imaobiliara.

¥" Articole din presa
Evaluatorii nu T5i asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispazitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viclate de
date incomplete sau gresite.

¥ in prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteazd numai la ipotezele 5i ipotezele speciale prezentate;

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

v" Informatia furnizati de citre terti este consideratd de ncredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratete;

¥ Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii clddirii (parfilor ascunse) care sd influenteze valoarea,
Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v' Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor n afara cazurilor ¢ind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

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

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

v" S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
meodificari care pot 54 apara in perioada urmitoare;

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

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii teate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la subjectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentei
si a altor informatii de care acesta nu avea cunostingd;

v Valoarea de piatd estimatd este valabil3 la data evaludirii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimat3 poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥" Dacd nu se arata altfel in raport, se intelege ¢ evaluatorii nu au cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea
§i structura solului, structura fizica, sistemele mecanice sl alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imabiliard in
cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune c¢d nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in pericada efectuirii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elabaorat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdtii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta starii in care se afla proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele pracese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  -Lo data inspectiei pe teren era edificata o constructie P+E cu destinatie rezidentiala, constructie ce
speciale nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 30467-C1, inscrisa in CF 30467-C1, progrietatea
lon Liviu conform extras de carte funciara cu nr. cerere 138891/28.10.2022,

-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este liber de constructii, jor utilitatile sunt la limita proprietatii. Valoarea de piata
estimata este valabila in ipoteza in care terenul este construibil si liber de constructil.

Tipul rapartului 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, " Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultant3
publicare sau sa depund marturie Tn instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de Iz
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea;
¥ Orice valori estimate in raport se aplici bunului evaluat, luat ea intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuta in raport;
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¥" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor |a valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului
n care urmeazi sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse Tn prezentul raport,
Valoarea imobilului a fost determinat in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 —Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 — Rapaortare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

AR NN AN K
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4. Prezentarea datelor

identificarea
proprietatii
imobhiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zona,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 138991/28.10,2022, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 299 mp suprafata masurata si 300 mp
din acte, categoria de folosinta curti constructii, invecinat la: l1a N-nr cad 304&8; |a 5- nr cad
30466, la E- nr cad 30640, La V- nr cad 36262 (str. Siretului); situat in Mun. Ramnicu Sarat,
cartier Bariera Focsani, str. Siretului, nr. 10, jud. Buzau, nr. cadastral 30467, inscris in CF
30467, aflat in proprietatea: PRIMARIA MUNICIFIULUI RAMNICU SARAT.

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

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord @ mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentata in anexa prezentului raport.

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

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze

Unitati Unitati de  Unitati  Institutii sedii de  Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama  medica decult banci de interes cursuri de apa
in apropiere  nt le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasatad in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsan,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului; S =299 mp suprafata masurata si 300 mp din acte

Deschiderea la strada: 14,97 mp |a str. Siretului

Dimensiuni; cf. extras CF

nclinare: plan

Forma: regulata (cf. extras CF)

Acces:

Lo K o N0 & BN & S o R o

ACCESUL CATRE PRDPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

‘| Drum asfaltat public

l Drum pietruit

public

o Utilitai:
Retea urbana de energie electricd: existenta ~la limita
Retea urbana de apa: existentd —la limita
Retea urbana de termoficare: inexistentd
Retea urbana de gaze: existentd —la limita
Retea urbana de canalizare: existenta —la limita
Retea urbana de iluminat stradal: existenta
o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. - se certifica:
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impozitele si taxele

Istoric, incluzand
vanzarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente
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Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

o000

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

-La data inspectiei pe teren era edificata o constructie P+E cu destinatie rezidentiala, constructie ce
nu face phiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 30467-C1, inscrisa in CF 30467-C1, proprietatea
lon Liviu conform extras de carte funciara cu nr. cerere 138891/28.10.2022,

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

v .
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imobiliare

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseorl
influentatd de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si 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 53 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpératorii 5i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

iy il ok

AEE RN Definirea produsului imobiliar

__ [(analiza productivititii proprietatii)
. Delimitarea pietei specifice

. (aria pietei si arla competitiva)

Analiza cererii

| Analiza ofertei
. linvestigarea si previziunea concurentei)
- Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

. Previziunea absorbtiel proprietétii subiect in piat3
' (conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivititii proprietitii)

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

Atributele fizice, juridice si localizarea imabilului au fost prezentate anterior, prop.
imabiliara evaluti este de tip teren liber.

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

*  Comercial;

e Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat c3 cererea existent3 este pentru utilizare
rezidentiala. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existi o cerere alternativi
permisa,
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea piefei se impune a fi efectuatd incd de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza piefei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piaa
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;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:
#=
¥ Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

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

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

¥ Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date
din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

Y Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 14,97 mlin partea de Vest |2
str. Siretului (nr cad 36262 conform extras cf si extras de plan cadastral,

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

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

®  Proprietdti complementare: sunt accesiblle urmatoarele facilititi suport ale functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii de cult:

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

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpérétori 5i chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urméreste activitati/
utilizdri care pot sustine proprietatea aga cum este ea sau dup3 unele lucriri de modificare
(daca se demonstreazi cd ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata af celor cu interes de o achizitiona
un imaobil, Tl doresc si pot (au puterea financiard) sé-| si achizitioneze.

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

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

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

Cererea

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

Continudnd trendul trasat in 2020, piata a rdmas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumparare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevérat 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) si este posibil sa nu se inchida de faptin 2021, Exista, 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 semnari), 2021 se
contureaza a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut Tn urma recesiunii din 2008.
Revenind |a diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi 53 analizam |a nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcam interes dintr-o categorie larga de cumparatori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pana la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avand in vedere cdt de repede se misca lucrurile pe zona de retail, observdm c3 unii
investitori inactivi revin pe piata, in timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare,

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut inca se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpdratori care cautd sa obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gama destul de larga 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 n afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential).

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

Pe segmentul de birouri, chiar daci acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea Ia birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi Tncep s3
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive), in plus, unii
incep s3 se gindeascd ci pan vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd ludm in considerare
cumpararea unui teren, obtinerea tuturor aprobarile necesare, construindu-l efectiv - scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avind in vedere ultimele intdrzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

In 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 intenfioneazd sd facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majaritate au in plan sa contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factorul
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe locul al treilea in clasamentul prioritatilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.
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Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.

= Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

s Potentialii cumparatari: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

e [nteresul investitional exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

e Preferintele manifestate pe piate: 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 §i previziunea concurentei)

Oferta se referd |a disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numér mai mare de
proprietati cu caracteristici asemanatoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezint3
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferti competitiva,

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate |3 un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta

Piata ramdane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemply,
asociatiile in participatiune (loint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc s& impartd riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de mul{i proprietari de terenuri fara presiune mare de a vinde prefers
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari |a
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt este
legata de incertitudinile referitoare |a dezvoltarea urbani. Pe fondul unei schimbari in
administrarea i directia politica 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 evidentiaza deloc
o cerere superficiala, deoarece cumparatorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte, Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, insa terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pana la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevarat cd 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 vazut citeva imobile
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 generat3 prin
nigte campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de retail.

in ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
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analizel de piata au rezultat urmatoarele informatii:

= oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;

s oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

e stocul total disponibil — mic, aflatin scadere;

¢ volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

e 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 si pretul la care se incheie
tranzactia).

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

In anexe sunt prezentate informatiile de piata (oferte de vinzare) colectate din piata
specifica pentru proprietatea subiect,

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere i oferta

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este, in cea mai mare masuri, dependenta de
pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii 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 cumpiritori (cererea).

Pentru a evidentia conformdrile pietel pentru o anumitd utilizare a unei proprietiti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabili si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o perioada de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fix3 si pretul rispunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipati competitivd se poate
determina dacd existd cerere pentru un numir mai mare de imobile.

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

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

PREVIZIUNI

Preturile vor ramane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntrucdt economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit 53 spunem ¢4 sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rimén activi pe margine asteptand o mai bun claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia romaneascd pentru urmiatorii citiva ani - cu exceptia oricaror
evenimente externe negative, desigur,
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Wage growth, construction cests dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?

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

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietétii subiect in piat3

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditile de piatd, cerere si ofertd
competitiva cunoscute.

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

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

Piata terenurilor este condusd foarte mult de asteptdri cu privire la cese ce vom aven la nivel
macre §iin economia reold, cu un accent special pe forto de munca, Dacd lucrurile isi revin
repede, nu oar trebui sa existe probleme majore. Acesten fiind spuse, toate proprietdtile
imobiliare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasé pe termen
lung, comertul cu amdnuntul - adoptarea oecelerard a comertului electronic si a protectie
Impotriva pandemiei profecte viitoare, rezidentiale - securitateg locului de muncd si. de
osemenen, impactul de fo locul de muncd de acasé, dar cu diferite ramificatii,

Raspunsurile la toote geeste intrebdri le vom identifica mai degrabd lo o scard mai globalé
decat fo mvel de Roménia. aso oé trebuie sd osteptam sa vedem cum stau tucrurile o nive!
intzrnaticnal.

In ceea ce pifveste preturiie, ne gsteptam ca lucrurile sé rdmand mar degrabd plate {cu
ajustari de fa coz lo caz), cu exceptia cozului in core lucruriie iou o intorsdturd puternicé in
Gy Dar chiar daca s-ar implini un astfel de scenariu, orice miscdre descendenta generalizata
a preturitar nu ar aved un impact imediot. co in timpul crizel anteriaare,

De asemenea o mare diferentd fard de 2010-2011 este co piata nu este in crizt de lichiditare.
In general, acest lucru oferd un motiv suplimentor sentru un DRTIMISmM usor si speranta unei
reveniri mai focile lo miveluri simifare peste ani.

Sursa: Colliers Remanio Market Report H1 2020
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Cea mai buna Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietafii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mal bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probablld rezonabild s5i legald a unui
teren liber sau a unei proprietd}i construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

o Cea mai bund utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai buna utilizare a unei proprietti este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea ramasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piat3
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun., Ramnicu Saral,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

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

CRITERII CMBU

Utilizari probabile

in mod rezonabil PrmIsS  posibils fizic Lo Maxirum

legal financiar productivi
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial da da nu nu

Avand Tn vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietatii este cea rezidentiala.

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

o este fizic posibild

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

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimati avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficient.

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 pracesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastda metoda este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cind existi date comparabile suficiente
5i sigure. Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanéri sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte {vanziri — cumpiriri de
terenuri, cu si 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 (motivatia), conditii de piata (data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, accesul, deschiderea, etc.

in anexe sunt prezentate datele despre vinziri sau cotatii ale unor propriet3ti similare sau
asemandtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

Tn Anexe este prezentati procedura de aplicare a metodei sl Grila comparatiilor de piatd. Tn
urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

12.900 EUR, echivalent 63.262 LEI

Analiza rezultatelor i 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 |a baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativi, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinenta este fiecare metod3, scopului si
utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de regul3, se referi direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia;

Precizia unei evaluari este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile,

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit3
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dac nu se fundamenteazi pe suficiente informatii.
in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea real3, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand n calcul criteriul adecvérii am constat ¢i preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneaza n detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdyv al eriteriului
adecvarii abordarea selectata este metoda comparatiei directe.

Luand in caleul criteriul preciziei 5i al cantitdtii de informatii am concluzionat ¢3 informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piati disponibile filnd mare.

in aceste conditii cea mai potrivita metodd este analiza pe perechi de date din cadrul
metadei comparatiei directe. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitdtii informatiilor,

Ludnd in considerare cele de maj sus, opinia evaluatorului este ¢ abordarea cea mai
adecvati in cazul de fat3 este metoda comparatiei directe, in urma aplicarii careia valoarea
de piata a proprietatii a fost estimati la (rotund);

12.900 EUR, echivalent 63.262 LEI

la cursul valutar de 4,9040 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 rnd pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metodi pentru evaluarea terenului si cea mai preferati
metod3 atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

n aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzdrile de loturi si alte date
privind parcele similare, in scopul estimarii valerii terenului subiect. in procesul de comparatie sunt luate in
considerare asemanarile si deosebirile dintre loturile similare si terenul sublect.

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

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

Formarea concluziei asupra valorii de piat3 a terenului evaluat,

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea abjinerii de nformatiirelevante din piata specifica proprietityimobliare subiect, au [ost parcurse urmatoarele patfu elape principale

1. Plangficarea ~Tn stessta etapa au fost ovidenyate caracteristicle propristat i sublect, determmate in baza informatilar furnizate de chent, informatiilor culese din surse publice de
informagi grinfarmatilor culese in timpul inspeetisiin teren.

Caractenstic s considerate relovants includ tpul mobilulul, dreptul de propriatite transmis, condiule de finanfare ivanzare, adress, amplasarca, suprafaja, 0iaLe disporibile,
accesul, veomitatle, punctele de interes, principalele artere din 7on3 ote,

2 Lokclarea —Aceasta atapa presupune culegerea infarmagiar din diversi surse de infarmagii fivalidares acestors ori e cite on este posibil prin verificarinerusisate.

3 Anafza ~ Pracesul de analizd are ca scop fitrarea infarmatiior, in vederea restrangor inervalului siidentificiril de oferte ale unar propriotatiimobiiare simitsre imabilulul evaluat,
4. Dseminarea = Prasupune finalizarea procesulul de obfinere o infarmatulor relevante §i are s bazd sinleza etapelor anterioare, prin rapartarea intr-un format clar siconcis a
informatiiler relevante identificate

# Incazul prezenteievaluar, pracasulde ehiineres nformatilor relevants s-a concretizal prin campletarea *fign de cokctare 4 informatilor de piald®, cu date siinformativerificals 5
dacumentate, privind prapriatagi imabibare smilare - oferite spre vanzare valabre s data evaluari.

= Praprietatie imehbiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, Juridice i ecanamice similare cu cels gle proprietdtusubiect {caractonsticicare pol fiin mod credibil 5
resonabil ajustate pentru ea proprielalea comparabild £ reprezinte un subsiitut al proprietagiisubect).

FI5A DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subigct Oferto Oferma Oferta Oferta
Suprafala {mp) 299,00 mp 300,00 mp 600,00 mp 227,00 mp 500,00 mp
Pret oferta/vanzare [€/mp) : 50 €/mp 34.0¢/mp A0 €/mp A0 U/mp
TIPUL COMPARABILFI {tranzactis/alerta) . aferta alarls oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolt Drept absalut Drepl absolut Drept absalut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE {reglementare urbanistic3) Nu st similar sirmilar similar =imilar .
CONDITI DE FINANTARE Wumerar HNumerar Hurnerar Numarar Mumerar
CONDITI DEVANZARE Mepartinitoare Nepartinitoaro Hepartiniloare Napartinitoars Nepartinitoare
CONDITI DE FiATA Curente Curente Cufenli Curenta Curente

Mun. Ramnicu 5arat, Mun, Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu Saral,  Mun. Ramnicu Sarat, :

; . Mun, Remnicu Sarat,

LOCALIZARE rarbier Bariera Facsani, carlier Bariera cartier Bariera Focsan, cartier Sarb, str. st Aradilul i 7

str.Sarotului nr, 10, jud,  Focsan, str, Oftulul,  ser, Timsulu warilar, nr, 234

kacats simitara locatie similara locatic inferioara Iogatio similara

SUPRAFATA {mp) 299,00 mp 300 mp 00 mp 227 mp 500 mp
DESTINATIA {utilizarea tarenului} intravilan intravilan inLravilan intravilsn infravilan
AMENAART EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) pietruit platruit pielruit piatiuit asfaltat
TOPOGRAFIF/RELIEF dropt dropt drept drept drept
UTILITATI DISFONIRILE proprietati proprietati propristatii proprislati proprietati
FORMA IN PLAN B DESCHIDERE regulila, 1 deschidere deschidere refulata, 1 deschidere  dese hidere ragulata, 2 doschideri

Pentru pruptieletile comparablie Seleclote au fost atasale prezentulsl 1opom, PriptSereen-ul tu oferte i datele de contact bk si ar, de telefon).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECH| DE DATE
Element de comparatie Subigct Comparabila A Comparabilo 8 Comparahil € Comparabila 0
Suprafata (mp) 298 mp 300 mp 500 mp 27 mp St ma
Prat oferta/vanzare (€/mp) s0¢/mp 34 L/mp 40 £/mp 40%/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIFLUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) afarta aferla aferta oferta
Marja de negociora din piata specifica (3) 15% -15% 15% -15% -15%
Cusntum ajustare ({/mp) F.56/mp -5,1€/mp 50 BOT/mp
| PRET ESTIMAT DETRANZACTIE [€/mp) 43 €/mp W E/mp 34 £fmp 34 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Brept absclut Drapt absolut Drept absciut Drept abaghs Diept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% DS 4558 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp <fmp /mp
PRET AJUSTAT [€/mp) 43 t/mp 29 Efp 34 {/mp 34 {/mp
RESTRICTH LEGALE (reglemantare urbanisticd) M sunt similar tiilar sirnitar airilar
Cuantum ajustare (%) 0% 05 Use 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp ¢/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (E/mp) 43 ¢/mp 29 €/mp 14 ¢/mp 34 /mp
CONDITI DE FINANTARE Numarar Humarar Numargs Numerar Numarar
Cuantum ajustare {4) 0% D% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp </mp £/mp /mp
PRET AJUSTAT {£/mp) 43 £fmp 29 ¢/mp 34 O/mp 34 £/inp
CONDITI DEVANZARE Mepartintaare Mepariniuars Mepartmitoare Nepartinmoars Nepertindaare
Cuantum ajustare (%) 113 [ 0% !
Cuantum ajustare (€/mp) T/np €/mp €/mp ¢/mp
FRET AUSTAT [€/mp) 43¢/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 ¢/mp
CONDITII DE PIATA curmate Curente Curenia Curente Curente
Cuantum ajustare (3) 4 0% 0% 0%
Cuanhtum ajustare {€/mp) £/mp /mp £fmp €/mp
PRET AIUSTAT{E/mp) 43 £/mp 29 £/mp 4 /mp 34 Tfmp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI
Mlun. Bernnkcu Sarat, Wun. Hamnici: Sarat 5 ! _
. Wiun. Ramnigu Sarat,  Mon, Remnicu Sarat,
LOCALIZARE CARIREGRTIATR FOCEI, SEILKE- Bty cartier Bariera Focsani, cartier Sarky, str e RmDIcy SR
atr. Sieetulu, nro 20, jud.  Facsany &t Qltul, 517, Bragulun nr, 2
wr Timisulul Marilor, ne. 234
Buzau ar, 1B
Comparativ eu subiectul locatie similara locatie simifara locatieinferpara locatie sim lara
Cuantum ajustare (16) 0% 0% 15% 0%
Cuantum ajustare (£/mp) £/mp 0,0 €/mp 3,1 C/mp ©/mp
FRET AJUSTAT (£/mp] 43 €/mp 25 C/mp 38 €/mp 34 ¢/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (ing) 299 mp 00 mp 600 mp 227 mp S0Gmp
Cuantum ajustare (%) [ a5t 05 30%
Cuanturm ajustare (£/mp) 0,0 £/mp 13.0¢/mp 0.0 &Efmp 10,2 €/mp
DGESTINATIA {utilzarea terenului) ntravilen aravilan mraviian intravifan intravilar
Cuantum ajustare (%) 0% 4% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) {/mp Cfmp €/mp €/mp
AMENAJARI EXTERIDARE (strazi, trotuare etc) pialruit pietrun metruit pietrui asfaliat
Cuantum ajustare (3] 0% 0% 0% <55
Cuantum ajustare (/mp) 0,0 &/mp 0,0 &/mp 0,0¢/mp -1,7¢/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept dropt drept drapt
Cuantum ajustare (%) 0% a3 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) £/tnp €/mp €/mp £/mp
UTILITAT) DISPOMNIRILE ulilitatifa limita urilitatita limita utilitatila lmita tiliatila fimita ubiitatila imiza
araprisiaty oropristatl DropiEtaty proprietatn prapristain
Cuantum ajustare (%) 0% 0% % (154
Cusntum ajustare (C/mp) 0.0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 ¢/mp 0,0€/mp
FORMA IN PLAM & DESCHIDERE rogllata, | deschidere regulata, 1 tagulsty, 1 deschiders neragulata, 1 repulata, 2 cesenidon
deichidere deschidere
Cusntum ajustare (%) 0% 03 103 Sk
Cuantum ajustare (£/mp) 0,0€/mp 0,0 ¢/mp 19¢/mp -1,7 €/mp
Totalajustare caractesistici fitice % 0% 453% 0% 20%
Tarolajustare caracteristici fizice (€/mp) 0,0€/mp 13,0 €/mp 3,9&/ma 6.8 ¢/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 42,5 €/mp 41,9 ¢/mp 42,6 C/mp 40,8 €/mp
Cheltuieli pt. adugera [ stadiul de teren canstrulbil fu i aste cagu Ay pitecazul rity B508 LAzl nu este cazul
Cuantum ajustare (e} 0 a5 08 o5
Cuantum ajustare [£/mp) /mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 43 €/mp 42 &/mp 41 €/mp 41 €/mp
Ajustare totala bruta absoluta [€£) 0,0€ 13,0¢ 8,8 13,6¢
Ajustare totala pracentuala absoluta (36) 0% 45% 1% 40%
Numarul de ajustari {buc.} 1] 1 2 3
|VALDARE DE PIATA® : 41 €/mp 12,500 € .echivalenta 63,262 lel

‘Confotm GEVEI0/an 53, wlectares conelutin awipts valnnd este determingia de proprinlates imabiiar (Co_k). are ee Cea mar sprogiata Curs valutar BNR

dadv Hair. juridic & exanomic dw proprietates whiect 90202 pritului Carsie sau elociuat cels mal micl austan. 4,9040 lelf €

. 2111 Ly s
: r;:}.‘;\'ﬁ@‘ﬂu;[cr -l!r:th;_c{,; 3
£ BERDIOE A
% MANBRICE;
IS o
HHAL ENIG R
Lesdtitmis M. 1277 *

p Valibit 2523
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TUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE I CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

Teren intravilan

AUSTARE PIRTRUTIPUL CONPARAILE] L CFERTA TRAMZACTIE
fvind vederefaptuled prop. compatabde utizate sunt ofertadevinzare 1 B Bjur e un prel etimal devinaine g
dzcuiat teichine cutecaradans elertasti ciat focare praprictaty comaarabll

AISTAR S ECIFICE TRANIACTICHAR!
Vuau it splcae it pentry dementele pasdnetrannasy ansrapt nkund i prepratitle comparablo bzats, decitice
I RN e o prepnet tled g avaunt din plenzt et s alteit s mente de comparat @ soe Ece Liantat fanrd

AUSTARLFENIRU 1 OCRL 7435
Aanario prbeatare, dereguls eprimate procentual weapled sturntitind coracteratii depargonanein sond s mmgbisiar
comparahipdeed vacele e prop. evaluae. Ajuttnfe efoogd fepteten s descretore vabarea progren it ot Bochoin
n2and. 4Tt gskrate enolounde pata recunaigie fpIuled o Wtale et marnind decd: aka, dn s e matae

fod hean Ramnicu Su, Eamies Balera Fagien, sr, Otul, rr 18 Doanesndina Co B Mun RamnelSaran, e Banera Feoumy ofr. Tengulu bcatedimian
e Mun Ramivzu Sarar, camiee Sarta it Narfor, nt. 23A- beate nferoaa (15 4] Co.0: Mun Ramniu Sarat, 7, Bredolry nr 2 -locstesmiara

AURareapatueptemmia ot ar it Cumpiig: s, mimuT du ma U, pentru o pragatate mplisa Bintr-g zond, ma
; b Eyrurabi ] Bt ddepropratineafabag)

FEUSTAA) FETRU DIFERENTELE DESURRATATA
AT ety sup ot ee aphed abinnicdng, i erma obievalier sonclusonale n cadiulanaie s, st e Ferente de pra
prcareuh fumpidtet o lvaplit pratraun b deterin i anets desuprafmeacesiug I gunsral atnne aptanant apleate
arozentual eiuhoi (B pRtun cmpEriTor g M3 U mupul, peil Un b deteran sy ek snasniiibgl
depropresatea subiect |t nostiu gvem U ear duile

Co A N ng et buite fa 3o i\.l".rifllimi\ M, pteniefle o st e
. T E T a0, cusspratatamal mite, eitenjust

Asled pentr souptiites vou apleat auscdnicony B, deifeedansizs peizmeb tpeetzea nntal liplel ¢ cderentade
sovahifd e atefte compar shiasi prop. sibact e sl et demire et i Infaentese prendd uninad de wanpre i teeili

ANITAR PLNTRL DESTINATA [UTILIZARLA} TER UL
Com 2w VB s lara fnsrawdan) e con a pregratati bt mtfelingat nu so mpune syleards unet st

AUSTARI PENTRU AMENALRILE EXTERIQARE
4usthelepentntpiléa amenigies a drumuu do carmsareslonard a2cesave apksd aluncidnd earsetarie e Tpuidedrum deat
senbupropriesdyie mrobeetompiredled et decsea praprati mbksite Auatirleseesprind, dursgul, pracentus yrefsetd
resteres s Ceseretred i vithard d waproprachy cotoratet pulidpdiym descem clireateamy

(A AU - i (o B patrut amiar
(o it -unils €05 artima s wupenor (S %)

AUSTER PENTRUTOPCEARHIE/RILIF
AN Iamenteipot 2ued i Rndfuted ot aceste caractenat i oz Panteedbvupte sdesn s comuriuban e binditiet

Deemenes, sslemu dardrens) pastefiasant darzeantay i daedun il lemeh avalla;a deshepropretd)i

Apuitarla e mxprmi, cereguld, procentual eflact varatn vl i, detorztatops;) L

foh diigr- iy o8 drept-wimiar
tat dregr -simde Cob: drept-umbsr

Rdhilipuitarior 2fort stabin pabasa abieeviliot itorecn natasoecfoa, rfrssarel efvetul e care dare atupra b esenubii
déstenta dntse toporsf e camparabior yces apropretatis bt

FUSTRAIFENTRU UTTATHE DISe0NBILE
Presintafigia i iir yreeveile caponbie amelssment il reorernta mAUINIa UMBGAEL dpravalord amplsamntuls
I generalutitdte yunl e gurate putls ar atunciand sty ipies aare nevoli deneiriusar i sme deulitdtichar oe
SMpSIMETE {282 sigte, pulundeana oo}, di aimphs @ taral Tpre panul, Lurres b Tgunde echinamentaldocaricure
Functigniand cuatesesats fem, pelet, el GPL I, 0 tonduta s bt oo SRt TORTe S Mte - um CaneLE Feviat]
laetzztuarea vnor chotueb juplementare, PRLIE RANCpanIepe b ATa e fon leresunon cape o st Wil mer taa

Fede Staparte, aluncicand wiitatis nu st o b A B Ehgrer ke pana iz RREpesD s Egilifansbly
ECEANME, PAHCRANIEPR PATA0F e Cepd B2 HUSIE CO RO KTERAEY retohzred crea sunt Reckiarg Cosutl uplmentare.
o f st kmtapogretali- smisr Lo uthiatlabmuaploptatiti-smisr
Gl uiltatil fmgaprapretata - smisr €00 utdtal almna prapretals-yemiar

Ihillipaterior Lneccat docs: i fgunontencumprrater tpe o vt npraulplatt S deun teencedrgunedec
cchipite miitana difarna lta deces dacata depuma propestater suhest

ANISTARIFENTRU FORMA S DESCHIDERE
Dietirlols dintte divensun e tecerurionfamglymentels oot 2ocavelowras plograt Hasusret Ercteledmenuaryiteimel
Verenubudiiuptavatoriprapret il mobiiatesarnacd odath tu iizures eiprohabdd Deoseee wtitateafuncionaa unsitien
fenuA ke Aro minme Cead, oplimd iy dnltuntepont bngme Himi, 3u s ansiate trd el vabark tun il
kit @t leralmate comparabisi (formades befsee) diracarredesib sk Tendafravebrapt fioksvatpin gedul
vinzirin deterenun co dimentuni dili e, detatepapath
A regilaty, Tdeachidose B regulily, 1dechifere. € reregulata, 1 deschiceri- whifi (10 %)
Rl juitarioe afost stabiz pearawlatmtilot lanceprmd tendnteli valori menulvaanrlor e torenwsicy diminsnidéirte

O regulity, 1 demchden- supence 5]

AUSTARIPENTRY CHELTUIELI BF ADUCERE LASTADIUL DT TEREN CONSTRLIGIL
Aentickd coannuniens contibg b viisyrestotdd apropresir de obive satscomanzidemsires Incilmamutscann,
oflulcorversnpropnatitiin teren e esteo penalmarecars sicadedn odres amplaamentu
Asadir, niveL lustarsos e £ont deeoturienscesarescoaterl da g amplisiment s Nuluror constrict o demolibis

Y i eteranl-umbar o8 nuearanl-iy
fol fuilsgant-rmiar LoD nusdal-imir

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara

(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de

43 EUR/mp, conform anexei de

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

V =12.900 EUR, echivalent a 63.262

Méandrical Mihai Eni
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Teren intravilan

Anexa nr, 2 - Fotografii:

Acces /vecinatati Acces /vecinatati

% " ra T L g oy
2 S na N5 i ey Y ARSI Foe
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Teren intravilan

i LTS Pl

Sursa: Google Maps

Mandricel Mihai Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 25



Teren intravilan

Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabila teren A

_""_ A !Ji
¥ Burig Ru—rnen Siat F Venpe it [ LI /'._&m hi’&u .I

3un3 ma rieressarz clenia
comngvaistd Marssleagt 47

b Acrgelasd

§ Fazen

& Vzuasn: 367

A Raponean

Casgrigra

Froz et w20 e s tust B—ncu Bial o bane Frepin i 20 5ta peso Falom sn.0s e B[ HOm w21, oo ave
10l BN T UA S TS 2353 TR, SUNANES et SapEEa MOmLE 3t G2 i 4000, Ana - Canal el aan: pad

R S T O Bt g Bt

R

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d8791pdg9i1ffi29f6858g.html

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati |a 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 C
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-/ /www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/1830gd8042df7zeiedfd2f316040375i.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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Foto din anunt
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Vand ferer inlravilan 500m Ramnicu! Sarat 20 000 EUR
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586g008e7757d5f81g08e0eg38g4.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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Foto din anunt

Mandricel Mihai Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 34



ROMANIA

1S0O 9001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT ~ uss-

Str. N.Bdlcescu nr. 1, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 023
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie _rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680
COMPARTIMENT ADMINISTRARE PATRIMONIU

Nr. 82945/22.11.2022 Sy N
r. %4 ™ Pt 7
/ Primar-}, -

fjan Sorin-Valentin
: !

K :

REFERAT
de propunere a stabilirii oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemptiune, a unui imobil -
teren, apartinand domeniului privat al Municipiului R&mnicu S3rat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Bariera Focsani (parcela 84), strada Siretului nr. 10, judetul Buziu

Avand in vedere;

- Cererea inregistratd la sediul Primariei Municipiului Rdmnicu Sdrat sub nr.
79956/10.11.2022 a domnului lon Liviu - proprietar al constructiei existente pe teren,
prin care solicita cumpararea terenului in suprafatd masuratd de 299 mp situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani (parcela 84), strada Siretului, nr. 10,
judetul Buzdu, avind numarul cadastral 30467;

- Contractul de concesiune nr. 8/20.04.2017 conform caruia domnul lon Liviu are
calitatea de concesionar al terenului in suprafatd masuratd de 299 mp situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani (parcela 84), strada Siretului, nr. 10,
judetul Buzau,

- Autorizatia de construire nr. 284/12.10.2007;

- Extrasele de carte funciard pentru informare pentru cartile funciare nr. 30467 si 30467-
Cl 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. 81919/17.11.2022 intocmit de Serviciul
Urbanism;

- Prevederile art. 363, alin. (2) coroborat cu art. 364, alin. (1) din O.U.G nr. 57/ 2019
privind Codul Administrativ, ,... outoritatea deliberativa stabileste oportunitatea
vanzdrii bunurilor din domeniul privat al unitétii administrativ teritoriale ...”, respectiv
»(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363, alin. (1), in cazul vénzérii 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 vénzare 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 unititilor



administrativ-teritoriale se afl in circuitul civil si se supun regulilor previzute de Legea
nr. 287/2009 - Codul Civil, republicata, cu madificarile ulterioare, daci prin lege nu se
prevede altfel,
propunem stabilirea oportunitatii vAnzarii directe, cu drept de preemptiune, a unui imobil -
teren, apartinand domeniului privat al Municipiului Rdmnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Bariera Focsani (parcela 84), strada Siretului, nr. 10, judetul Buziu.

Intocmit,
Cons. sup. Corbu Decebal-lulian

-
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Str. NBﬁlcescu nr. '1, Rﬁmn-icu—fsm‘nt, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie_rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 81919/17.11.2022 Avizar,

Primar,
rin Valentin

Catire,
Compartiment Administrare Patrimoniu

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI
incheiat astazi 17.11.2022, ora 14"

Subsemnalul - Teodorescu Dragos — Sefl Serviciu Urbanism din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat, in baza solicitarii nr. 80800/14.11.2022 a Compartimentului Administrare Patrimoniu, m-am deplasat la
imobilul situal in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 84, strada Siretului, nr. 10, in vederea efectuarii unor
verificari privitoare la existenta pe acest amplasament a constructiel cu destinatia de locuinta — comp C1,
mentionata in Extrasul de carte funciara pentru informare 155591/28.10.2022.

S-au constatat urmatoarcle:

- imobilul situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 84, strada Siretului, nr. 10 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 cu destinatia de locuinta, avand numarul cadastral
30467-C1, mentionata in Extrasul de carte funciara pentru informare 155591/28.10.2022, care respecta
destinatia terenului si reglementarile urbanistice specifice zonei;

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

- din evidentele Serviciului Urbanism reiese faptul ca pentru acest imobil Primaria Municipiului
Ramnicu Sarat a autorizat executia de lucrari de construire locuinta S+P+1E prin Autorizatia de construire nr,
284/12.10.2007 emisa numitei, lon Camelia, detinatoarea terenului situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr.
84, strada Siretului, nr. 10, in baza Contractului de concesiune nr. 2310/01.06.2006;

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

Anexam, alaturat:

- 2 planse fotografice executate la data de 17.11.2022;

- plan de incadrare in zona extras din planul cadastral si de pe ortofotoplan, SC 1:1000;

- Autorizatia de construire nr. 284/12,10.2007 si plan de situatie, in copie.

Sef Serviciu,
ing. Teadorescu Dragos

Inracmiz; Servicinl Urbanism
DD /MAL



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.10 (parcela 84),
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.10 (parcela 84), judetul Buzau, inscris la punctul 16 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.10 (parcela 84),
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.10 (parcela 84), judetul Buzau, inscris la
punctul 16 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 0.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 Vasilica



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.10 (parcela 84), 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.10 (parcela B84), judetul Buzau,
inscris la punctul 16 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliulu
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.

L B Redactat,
U sanal o~ Secretar,

Consilier local Dorobantu Voichita Maria
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