ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea acordarii unui drept de superficie, cu titlu oneros, fara
licitatie publica, asupra suprafetei de teren de 300 mp apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, teren situat in Municipiul
Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat (parcela 160), strada Cincinat Pavelescu nr.6,
judetul Buzau, numar cadastral 37277, pe care este executata o constructie
C1 cu destinatia de locuinta, regim de inaltime parter, in vederea punerii in
acord a situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile nr.74/ 16.02.2023,
ramasa definitiva, prin neapelare, la data de 07.04.2023 , coroborat cu
incetarea contractului de comodat nr.1/11.01.2021 incheiat intre
Municipiul Rm.Sarat si domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel

Consiliul Local al municipiului R&mnicu-Sérat, judeful Buzau, Intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 29.02.2024;

Avéand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.9932/16.02.2024 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din
0.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 structurii Arhitect Sef, 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.10079/19.02.2024 in
conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b) din O.U.G nr.57 /2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual
in exercitarea atributiilor ce le revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea
rapoartelor sau a altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si
al legalitatii), raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare
adoptarii actului administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
- cererea inregistrata la sediul Primariei Municipiului Rm.Sarat sub
nr.7633/07.02.2024, formulata de catre domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel,
conform careia se solicita acordarea dreptului de superficie in vederea exercitarii
folosintei terenului situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat, parcela
nr.160, strada Cincinat Pavelescu nr.6, judetul Buzau, in vederea obtinerii
autorizatiei de construire pentru imobilul cu destinatia locuinta, edificat pe acest
teren, fara a detine autorizatie de construire, insotita de memoriul tehnic pentru
obiectivul construire locuinta parter (initiat pentru obtinerea certificatului de
urbanism), plan de incadrare in zona si plan de situatie ;



- contractul de comodat nr.1/11.01.2021 incheiat intre Municipiul Rm.Sarat si
domnul Moldoveanu lonut-Gabriel, avand ca obiect cedarea in folosinta gratuita a
terenului situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat (parcela 160),
strada Cincinat Pavelescu nr.6, judetul Buzau si procesul-verbal nr.1/11.01.2021
privind predarea-primirea parcelei nr.160 din Cartierul Alecu Bagdat, strada
Cincinat Pavelescu nr.6, judetul Buzau, in conformitate cu Legea nr.15/2003
privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate
personala;

_mentiunile Sentintei Civile nr.74/16.02.2023 pronuntata de Judecatoria
Ramnicu Sarat in dosarul nr.2846/287/2022, care dispune obligarea paratului
Moldoveanu lonut-Gabriel la desfiintarea lucrarilor de constructii executate la
imobilul situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Cincinat Pavelescu nr.6,
judetul Buzau, reprezentand constructie cu destinatia de locuinta, cu regim de
inaltime -parter, aflata la stadiul fizic de fundatie din beton, structura si pereti
din lemn, acoperis sarpanta din lemn si invelitoare din tabla, edificata fara
autorizatie de construire, in cazul in care paratul nu obtine in termen de 1 an, de
la data ramanerii definitive a hotararii, autorizatia de construire pentru acest
imobil, avand astfel termen pana la data de 07.04.2024 ;

faptul ca domnul Moldoveanu lonut-Gabriel nu a respectat obligatiile
contractuale izvorate din prevederile contractului de comodat nr.1 /11.01.2021; in
sensul ca nu a obtinut autorizatie de construire pentru imobilul-constructie
edificat pe terenul, proprietate privata a Municipiului Rm.Sarat, aspect ce atrage
incidenta prevederilor art.6.1, lit.d) si lit.h), imprejurari care la randul lor atrag
incetarea contractului de comodat si implicit pierderea beneficiului folosintei
gratuite ;

—certificat de atestare fiscala nr.10063/19.02.2024 emis de catre Serviciul
Impozite si Taxe Locale din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat ;

- prevederile art.693, alin.1 din Noul Cod Civil potrivit carora : « (1) Superficia este
dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in
subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul dobandeste un drept de folosintd.
(2) Dreptul de superficie se dobandeste in temeiul unui act juridic, precum $i prin
uzucapiune sau prin alt mod prevazut de lege. Dispozitiile in materie de carte
funciara raman aplicabile............ * si urmatoarele din Noul Cod Civil;
_caracteristicile dreptului de superficie, respectiv: drept real principal, drept
derivat, drept temporar (durata maxima potrivit art.694 din Codul Civil este de 99
ani, cu posibilitatea reinoirii);

-prevederile Legii nr.7/1996 a cadastrului gi a publicitatii imobiliare, republicata;
-prevederile HCL nr.102/25.04.2013 privind acordarea dreptului de superficie
proprietarilor de constructii amplasate pe terenuri apartinand domeniului privat
al Municipiului Rm.Sarat, precum si aprobarea unui Regulament privind
constituirea acestui drept in conditiile Codului Civil;

-adresele nr.8246/13.02.2024 si nr.9 132/14.02.2024 ale Compartimentului
Contencios Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de specialitate al
primarului Municipiului Rm.Sarat prin care se precizeaza faptul ca in evidentele
acestei structuri organizatorice nu se regasesc litigii aflate pe rolul instantelor
judecatoresti avand ca obiect creante datorate/neincasate de catre Primaria
Municipiului Rm.Sarat/Municipiul Rm.Sarat privind solicitantul;

_adresa nr. 8622/13.02.2024 a Compartimentului Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat



coroborata cu adresa nr.23366/13.04.2023 a aceluiasi compartiment, adresa
transmisa Serviciului Impozite si Taxe Locale, respectiv faptul ca au fost achitate
cheltuielile de judecata in suma de 20 lei cu chitanta seria 44845
nr.100914/16.02.2024, depusa, in copie, cu adresa nr.9897/16.02.2024 ;

-adresa nr.8796/13.02.2024 a Compartimentului Spatiu locativ din cadrul
aparatului de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat prin care se
precizeaza ca solicitantul nu figureaza cu debite datorate si neincasate;
-informarea nr.9273/14.02.2024 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;

-adresa interna nr.8671/13.02.2024 a Serviciului Buget-Contabilitate privind
modalitatea de calcul a pretului superficiei, pentru terenul ce face obiectul
prezentei hotarari si raportul de evaluare nr.34/26.01.2024 inregistrat la sediul
Primariei Municipiului Rm.Sarat sub nr.5425/29.01.2024, intocmit de evaluator
autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772);

referatul nr.8245/12.02.2024 intocmit de Compartimentul Contencios
Administrativ si Juridic privind propunerea de incheiere a unui contract de
superficie cu respectarea conditiilor de forma prevazute de art.29 din Legea
nr.7 /1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare;

_Extrasul de carte funciara pentru informare nr.570/04.01.2024 aferent
numarului cadastral 37277 (numar carte funciara 37277 Rm.Sarat);

-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
modificarile si completarile ulterioare;

faptul ca acordarea dreptului de superficie este necesara in vederea obtinerii
autorizatiei de construire si implicit a punerii in aplicare a dispozitivului Sentintei
civile nr.74/16.02.2023, pronuntata de Judecatoria Ramnicu Sarat in dosarul
nr.2846 /287 /2022, ramasa definitiva prin neapelare, la data de 07.04.2023 ;
-procedura de sistem « Initierea proiectelor de hotarari in vederea supunerii spre
aprobare Consiliului Local”;

- prevederile HCL nr.37/31.01.2024 privind alegerea presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru sedintele din lunile februarie
2024— aprilie 2024,

-prevederile art.5, lit.m) si n), art.129, alin.(2), lit.c) coroborat cu 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.(1) si alin.(3), lit.g) 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, (1) Se retrage dreptul de folosinta gratuita asupra terenului in
suprafata de 300 mp, teren situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat
(parcela 160), strada Cincinat Pavelescu nr.6, judetul Buzau, apartinand



domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, transmis conform prevederilor Legii
nr.15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte
proprietate personala, domnului Moldoveanu lonut-Gabriel, urmare a prevederilor
art.6.1, lit.d) si lit.h) din Contractul de comodat nr.1/11.01.2021.

(2) Contractul de comodat nr.1/11.01.2021, respectiv procesul-
verbal avand acelasi numar, incheiat intre Municipiul Rm.Sarat si domnul
Moldoveanu lonut-Gabriel, avand ca obiect cedarea in folosinta gratuita a parcelei
nr.160 din Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat, judetul Buzau, respectiv
predarea-primirea parcelei nr.160 din Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat,
judetul Buzau, isi inceteaza aplicabilitatea.

Art.2. Se aproba constituirea unui drept de superficie, ca drept real
principal, cu titlu oneros, fara licitatie publica, asupra suprafetei de teren de 300
mp apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, teren teren situat in
Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat (parcela 160), strada Cincinat
Pavelescu nr.6, judetul Buzau, pe care este executata o constructie Cl cu
destinatia de locuinta, regim de inaltime parter, in vederea punerii in acord a
situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile nr.74 /16.02.2023, ramasa
definitiva, prin neapelare, la data de 07.04.2023, catre domnul Moldoveanu Ionut-
Gabriel.

Art.3. Se aproba incheierea unui contract de constituire a unui drept de
superficie asupra terenului in suprafata de 300 mp, situat in Municipiul
Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat (parcela 160), strada Cincinat Pavelescu nr.6,
judetul Buzau, cu domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel.

Art.4. Dreptul de superficie prevazut la art.1 se constituie pe o durata de
49 de ani, cu posibilitatea prelungirii duratei contractului cu acordul ambelor
parti.

Art.5. (1) Pretul ce va fi achitat pentru acordarea dreptului de superficie va
fi de 2.269,36 lei/an in conformitate cu modalitatea de calcul specificata prin
adresa interna nr. 8671/13.02.2024 a Serviciului Buget-Contabilitate.

(2) Plata superficiei se face anual, pana la data de 30 septembrie a
anului in curs.

(3) Pretul superficiei se va actualiza la 1 ianuarie a fiecarui an cu
rata inflatiei.

Art.6. Beneficiarul dreptului de superficie va avea obligatia de a respecta
obligatiile stipulate de prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de construire, republicata, actualizata.

Art.7. In caz de instrainare a imobilului-constructie/stadii constructie, in
baza unui act autentic notarial, dreptul de superficie acordat pentru vanzator va fi
constituit in favoarea cumparatorului prin act autentic notarial, pastrandu-se
aceleasi clauze contractuale din contractul de superficie detinut de vanzator,
inclusiv pretul superficiei, de la momentul incheierii actului notarial de
instrainare a imobilului-constructie/stadii constructie.

Art.8. Se aproba proiectul contractului de constituire a dreptului de
superficie, conform anexei nr.1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.9. Se imputerniceste primarul Municipiului Rm.Sarat sa semneze in
fata notarului public contractul de constituire a dreptului de superficie.

Art.10. (1) Inventarul terenurilor apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat disponibile pentru aplicarea Legii nr.15/2003 privind
sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala,
cu modificarile si completarile ulterioare, se va modifica in mod corespunzator



prin excluderea parcelei nr.160 situata in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu
Bagdat, strada Cincinat Pavelescu nr.6, judetul Buzau.
(2) Parcela nr. 160 situata in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu

Bagdat, strada Cincinat Pavelescu nr.6, judetul Buzau va face parte din
Inventarul bunurilor apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat
aprobat prin HCL nr. 80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor
care alcatuiesc domeniul privat al municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019.

Art.11. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, structura Arhitect Sef, Serviciul Impozite si Taxe Locale,
Compartimentul Contencios Administrativ si Juridic si Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare din cadrul aparatului de specialitate al primarului
municipiului Rm. Sarat precum si persoanecle abilitate sa exercite controlul
financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern, operatiuni ce se
exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteaza fondurile publice locale
gi/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 si in stransa corelare cu raspunderea administrativa si cu
principiile raspunderii administrative conform competentelor celor implicati in
raspunderea aferenta actelor administrative, respectiv domnul Moldoveanu Ionut-
Gabriel

Art.12. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceastd hotdrdre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 29.02.2024, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.3, lit.g) (majoritate absoluta) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 18 voturi pentru,

-  abtineri si - voturi impotriva din numarul total de 19
consilieri locali in functie si 18 consilieri locali prezenti.

Pregedinte
Domnul consilier

Nr. 77
Rm.Sarat 29.02.2024
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Nr. 9932/16.02.2024

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotirire privind aprobarea acordirii unui drept de superficie, cu titlu oneros, firi
licitatie publica, asupra suprafetei de teren de 300 mp, apartinind domeniului privat al
Municipiului Rimnicu Sirat, teren situat in Municipiul Rimnicu Sirat, Cartier Alecu Bagdat
(parcela 160), str. Cincinat Pavelescu, nr. 6, jud. Buziu, numir cadastral 37277, pe care este
executata constructia - C1 cu destinatia de locuin{, regim de iniltime parter, in vederea punerii in
acord a situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile nr. 74/16.02.2023, rimasa definitiva prin
neapelare, la data de 07.04.2023, coroborat cu incetarea Contractului de comodat nr. 01 din
11.01.2021 incheiat intre Municipiul Ramnicu Sarat §i domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel

in conformitate cu prevederile art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de urgenté nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, Consiliul local exercita atributii privind administrarea domeniului public si privat al
comunei, orasului sau municipiului.

In temeiul Contractului de comodat nr. 01 din 11.01.2021 incheiat intre Municipiul R&mnicu Sarat,
in calitate de titular al dreptului de proprietate asupra terenului si Moldoveanu Ionu{-Gabriel, in calitate
de beneficiar, avand ca obiect predarea-primirea terenului in suprafati de 300 mp, situat in Municipiul
Rémnicu Sirat, Cartier Alecu Bagdat (parcela 160), str. Cincinat Pavelescu. nr. 6, jud. Buziu,
beneficiarul a executat constructia C1, regim de inilfime parter, suprafata construita la sol de 29,25 mp,
edificatd in anul 2021, neintabulata, cu destinatia de locuinta si firs a detine autorizatie de construire.

Faia de aceste considerente, intre Municipiul Rémnicu Sarat, in calitate de reclamant in
contradictoriu cu pérdtul Moldoveanu Ionut-Gabriel, a fost transat litigiul din dosarul nr.-ul
2846/287/2022 ~ aflat pe rolul Judecitoriei Ramnicu Srat — avdnd ca obiect autorizatie desfiinare
lucrari, sens in care s-a pronuntat Sentinfa Civila nr.-ul 74/16.02.2022, ramasa definitivi §l irevocabili la
data de 07.04.2023, care dispune cu privire la - obligarea paritului Moldoveanu lonui Gabriel la
desfiintarea lucrdrilor de constructii executate la imobilul situat in municipiul Rimnicu Sarat, strada
Cincinat Pavelescu nr. 6, judetul Buzéu, reprezentand constructie cu destinatia de locuinf, cu regim de
indl{ime — parter, aflatd la stadiul fizic de fundatie din beton, structura si pereti din lemn, acoperis
sarpanta din lemn si invelitoare din tabla, edificata fara autorizatie de construire, in cazul in care paritul
nu obtine in termen de 1 an, de la data rAmanerii definitive a hotardrii, autorizatia de construire pentru
acest imobil — beneficiind astfel de termen péna la data de 07.04.2024.

Tindnd seama de:

- solicitarea nr. 7633/07.02.2024 formulati de domnul Moldoveanu lonut-Gabriel, conform cireia
se solicitd Incheierea unui contract de superficie pentru folosinta terenului situat in municipiul
Ramnicu Sirat, cartier Alecu Bagdat (parcela 160), strada Cincinat Pavelescu, nr. 6, judeful
Buziu, in vederea obfinerii autorizatiei de construire — in beneficiul termenului acordat de instanta
de judecata.

- Mentiunile Sentintei Civile nr.-ul 74/16.02.2023 — pronuntatéd de Judec#toria Ramnicu Sarat in
dosarul nr.-ul 2846/287/2022 - care dispune obligarea paratului Moldoveanu lonut Gabriel la
desfiintarea lucrarilor de constructii executate la imobilul situat in municipiul Rdmnicu Sarat,



strada Lincinat Pavelescu nr. 6, judeful Buzau, reprezentind constructie cu destinatia de locuinta,
cu regim de inélfime — parter, aflata la stadiul fizic de fundatie din beton, structura si pereti din
lemn, acoperis sarpanti din lemn si invelitoare din tabla, edificats fira autorizatie de construire, in
cazul in care pardtul nu obtine in termen de 1 an, de la data riménerii definitive a hotdrarii,
autorizatia de construire pentru acest imobil — avind astfel termen pn la data de 07.04.2024.
mentiunile art. 4.2 lit d), ), f), coroborate cu prevederile art. 6.1 lit. d) si h) din Contractul de
Comodat nr, 01/11.01.2021;
Prevederile art. 693 alin. (1) si alin. (2) din noul Cod civil potrivit cérora: ,,(1) Superficia este
dreptul de a avea sau de a edifica o construcfie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui
feren, asupra cdruia superficiarul dobdndegste un drept de folosinta”. (2) Dreptul de superficie se
dobdndegte in temeiul unui act juridic, precum si prin uzucapiune sau prin alt mod prevdizut de
lege. Dispozitiile de carte funciard rdman aplicabile. ",
faptul ca dreptul de superficie se poate constitui atét cu titlu gratuit, cat si cu titlu oneros, fiind
Justificat §i in interesul economic al Municipiului Rdmnicu Sarat si se incaseze de la beneficiaru]
dreptului de superficie contravaloarea folosintei terenului, aspect pentru care propunem ca dreptul
de superficie si se constituie cu titlu oneros.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativd pentru

elaborarea actelor normative, republicats, in baza prevederilor art. 136, alin. (1) din O.U.G nr. 57/2019
privind Codul administrativ, inaintez Consiliului Local al Municipiului Rdmnicu Sarat, spre dezbatere si
aprobare, proiectul de hotérére privind aprobarea acordarii unui drept de superficie, cu titlu oneros, fara
licitatie publics, asupra suprafetei de teren de 300 mp, aparfinind domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat, teren situat in Municipiul Ramnicu Sérat, Cartier Alecu Bagdat (parcela 160), str.
Cincinat Pavelescu, nr. 6, jud. Buziu, numir cadastral 37277, pe care este executata constructia - Cl cu
destinatia de locuinta, cu regim de iniltime — parter, aflata la stadiul fizic de fundatie din beton, structurd
si pereti din lemn, acoperis sarpantd din lemn si invelitoare din tabld, edificatd fara autorizatie de
construire, coroborat cu incetarea Contractului de comodat nr. 01 din 11.01.2021 incheiat intre
Municipiul R&mnicu Sarat 5i Moldoveanu Tonut-Gabriel, in conformitate cu atributiile instituite acestei
autoritati deliberative prin Codul administrativ aprobat prin 0.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin.
(2), lit. ¢) coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul normativ anterior mentionat.

Initiator,
Primarul Municipiului Rampicu Sirat,
Cirjan Sorig<Falen{in-.
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RAPOR SPECIAL E

la proiectul de hotarare privind aprobarea acordirii unui drept de superficie,
cu titlu oneros, fara licitatie publici, asupra suprafetei de teren de 300 mp,
apartindnd domeniului privat al Municipiului RAmnicu Sirat, teren situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Alecu Bagdat (parcela 160), str. Cincinat
Pavelescu, nr. 6, jud. Buziu, numir cadastral 37277, pe care este executata
constructia - C1 cu destinatia de locuinti, regim de iniltime parter, in vederea
punerii in acord a situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile nr.
74/16.02.2023, ramasa definitiva prin neapelare, la data de 07.04.2023,
coroborat cu incetarea Contractului de comodat nr. 01 din 11.01.2021 incheiat
intre Municipiul Ramnicu Sirat si domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel

Avand in vedere:

- Solicitarea nr. 7633/07.02.2024 formulati de domnul Moldoveanu lonut-Gabriel, conform
cdreia se solicitd acordarea dreptului de superficie in vederea exercitirii folosintei terenului
situat in municipiul Ramnicu Sarat, cartier Alecu Bagdat (parcela 160), strada Cincinat
Pavelescu, nr. 6, judeful Buzau, in vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru imobilul
cu destinatia de locuinta - edificat pe acest teren;.

- Contractul de comodat nr. 01 din 11.01.2021 incheiat intre Municipiul Rdmnicu Sirat si
Moldoveanu lonug-Gabriel, avind ca obiect atribuirea in folosint4 gratuitd pe durata existentei
constructiei, a terenului in suprafatd de 300 mp cu destinatia de construire locuinti
proprietate personald, situat in Municipiul Rémnicu Sarat, Cartier Alecu Bagdat (parcela 160),

strada Cincinat Pavelescu nr. 6, judeful Buziu.



- Mentiunile Sentintei Civile nr.-ul 74/16.02.2023 - pronuntati de Judecitoria Rimnicu Sirat in
dosarul nr.-ul 2846/287/2022 - care dispune obligarea paritului Moldoveanu Ionut-Gabriel
la desfiintarea lucrarilor de constructii executate la imobilul situat in municipiul Rdmnicu
Sdrat, strada Cincinat Pavelescu nr. 6, judetul Buziu, reprezentind constructie cu destinatia
de locuintd, cu regim de inaltime - parter, aflati la stadiul fizic de fundatie din beton, structurs
$1 perefi din lemn, acoperis sarpanti din lemn si invelitoare din tabli, edificatd fira autorizatie
de construire, in cazul in care péaritul nu obtine in termen de 1 an, de la data riménerii
definitive a hotararii, autorizatia de construire pentru acest imobil - avand astfel termen pani
la data de 07.04.2024.

- Aspectul potrivit ciruia, domnul Moldoveanu lonut-Gabriel nu a respectat obligatiile
contractuale statuate in sarcina sa prin prisma prevederilor Contractului de comodat nr.
01/11.01.2021, in sensul cd nu a obtinut autorizatie de construire pentru imobilul-
constructie, edificat pe terenul - proprietatea privatd a municipiului RAmnicu S3rat, aspect ce
atrage incidenta prevederilor art. 6.1 lit. d) si lit. h) - imprejuriri ce la randul lor atrag
Incetarea contractului de comodat si implicit pierderea beneficiului folosintei gratuite;

- Imprejurarea potrivit careia, prin prisma sentintei civile nr.-ul 74/16.02.2023 - pronuntati de
Judecdtoria Rdmnicu Sdrat - definitivd si irevocabili la data de 07.04.2023, instanta de
judecata instituie fn beneficiul domnului Moldoveanu lonut Gabriel, termenul de un an de la
data rdmanerii definitive a hotérarii civile, in vederea obtinerii autorizatiei de construire
pentru amplasamentul - constructie, edificat pe terenul in spets:

- Faptul cad solicitantul nu figureaza cu debite restante la bugetul local derivate din taxe si
impozite aferente cladiri si terenuri si nici cu debite datorate si neincasate din litigii cu
Municipiul / Primadria / Primarul / Consiliul Local Ramnicu Sirat conform adreselor
8796/13.02.2024, 8246/13.02.2024, 8622/13.02.2024 si 9132/14.02.2024 - emise de
Compartiment Spatiu Locativ din cadrul Primariei municipiului Rimnicu Sirat, precum si de
Compartimentul Contencios Administrativ si Juridic din cadrul Primiriei municipiului R&mnicu
Sarat, cheltuielile de judecatd specificate in cuprinsul adresei nr. 8622/13.02.2024 fiind
achitate conform chitantei Seria 44845, nr. 100914/16.02.2024, depusa cu prilejul adresei nr.
9897/16.02.2024;

- Informarea nr. 9273/14.02.2024 a Comisiei municipale pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rdmnicu Sirat si a Comisiei
interne pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate n mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989
la nivelul Primdriei Municipiului RAmnicu Sérat, prin presedintii acestora, conform cireia se
certifici faptul cd bunul imobil - teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Cincinat

Pavelescu, numadrul 6, judetul Buzduy, nu a ficut si 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 reglementeazd regimul juridic al imobilelor
preluate in mod abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989
(Legea nr. 10/2001)

Extrasul de Carte funciari pentru informare pentru Cartea funciara nr. 37277/04.01.2024 in
care este fnscrisd intabularea dreptului de comodat in favoarea domnului Moldoveanu lonut-
Gabriel;

Mentiunile Memoriului tehnic pentru obiectivul construire locuingd parter, alituri de planul de
amplasament si delimitare a imobilului teren §i constructie situat la adresa mentionat3;

HCL nr. 80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care alcdatuiesc domeniul

privat al Municipiului Rdmnicu Sirat la data de 28.02.2019,

Ludnd in considerare:

Prevederile art. 693 alin. (1) si alin. (2) din noul Cod civil potrivit cdrora: ,(1) Superficia este
dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui
teren, asupra cdruia superficiarul dobéndeste un drept de folosinta". (2) Dreptul de superficie se
dobdndeste in temeiul unui act juridic, precum $i prin uzucapiune sau prin alt mod prevdzut de
lege. Dispozitiile de carte funciard raman aplicabile,”
Faptul ca in continutul dreptului de superficie se gasesc atribute ale dreptului de proprietate
care continua si aparfind proprietarului terenului si atribute ale aceluiasi drept, asupra
aceluiasi teren, ce sunt exercitate de citre superficiar. Astfel, prin constituirea superficiei,
proprietarul terenului continui a avea elementul psihologic al posesiei acelui teren, precum si
dreptul de dispozitie juridica asupra acestuia; proprietarul va putea instrdina terenul siu, insi
in starea juridicd in care se afld terenul in patrimoniul sdu, respectiv grevat de existenta
dreptului de superficie. La randul siu, superficiarul dobandeste dreptul de a stipani acel teren
cu elementul psihologic specific dezmembrimintelor dreptului de proprietate, adici exerciti o
posesie “specifica” asupra terenului, corespunzitoare dreptului sdu de superficie.
Caracteristicile dreptului de superficie, respectiv:

4 drept real imobiliar (se poate constitui numai asupra bunurilor imobile);

4 constituie un dezmembrimant al dreptului de proprietate, nuda proprietate apartinand
proprietarului de drept al imobilului, dreptul de folosint3 fiind dob4ndit de superficiar;

4 drept temporar (durata maximi potrivit art. 694 din Codul civil este de 99 ani, cu
posibilitatea reinnoirii);
Aspectul potrivit cdruia, Tntrucit nu au fost respectate clauzele contractului de comodat nr.
01/11.01.2021, in sensul ci domnul Moldoveanu lonuf Gabriel nu a obfinut autorizatia de

construire edificAind o constructie cu destinatia de locuintd, fird respectarea prevederilor



contractuale si legale pe terenul - proprietatea privatd a municipiului Rdmnicu Sarat, se
impune incetarea imprumutului cu folosin{a gratuitd instituit in favoarea solicitantului;

- Imprejurarea potrivit cireia, instanta de judecati a instituit ca beneficiu in favoarea domnului
Moldoveanu Ionuf Gabriel termenul de un an in vederea obtinerii autorizatiei de construire
pentru imobilul edificat pe terenul situat Tn municipiul Rdmnicu Sirat, strada Cincinat
Pavelescu nr. 6, judetul Buzdu, termen care se implineste la data de 07.04.2024;

- Faptul cd acordarea dreptului de superficie este necesard in vederea obtinerii autorizatiei de
construire si implicit a punerii in aplicare a dispozitivului Sentintei Civile nr.-ul 74/16.02.2023
- pronuntati de Judecatoria Ramnicu Sarat in dosarul nr.-ul 2846/287/2022 - care dispune
obligarea paratului Moldoveanu Ionut-Gabriel la desfiintarea lucrdrilor de constructii executate
la imobilul situat in municipiul RAmnicu Sarat, strada Cincinat Pavelescu nr. 6, judetul Buzau,
reprezentidnd constructie cu destinatia de locuintd, cu regim de indlfime - parter, aflata la
stadiul fizic de fundatie din beton, structuri si pereti din lemn, acoperis sarpanta din lemn si
invelitoare din tabl, edificatd fard autorizatie de construire, in cazul in care paratul nu obfine
in termen de 1 an, de la data raménerii definitive a hotararii, autorizatia de construire pentru
acest imobil;

- Referatul - aprobat - de propunere a incheierii unui contract de superficie nr. 8245/12.02.2024;

- Adresa nr. 8671/13.02.2024 a Serviciului Buget-Contabilitate, conform cireia pretul superficiei
pentru anul 2024 de 2.269,36 lei/an;

- Aspectul potrivit ciruia, dreptul de superficie poate lua nastere prin conventie sau prin
testament, iar pentru a fi valabild conventia de constituire, aceasta urmeaza a fi incheiatd in
forma autenticd, intrucat, prevederile art. 693 alin (2) NCC dispun ci dobandirea dreptului de
superficie este supusa dispozitiilor privitoare la cartea funciard, iar potrivit art. 1244 din NCC,
in afara cazurilor prevazute de lege, conventiile prin care se stramutd sau se constituie drepturi
reale ce urmeazi a fi inscrise in cartea funciard, trebuie incheiate, sub sanctiunea nulitatii
absolute, in forma autentica.

fn temeiul art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de urgenti nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,
supunem spre analizi si aprobare Consiliului Local al Municipiului Rdmnicu Sarat proiectul de
hotdrire privind aprobarea acordirii unui drept de superficie, cu titlu oneros, fara licitatie publicd,
asupra suprafetei de teren de 300 mp, apartinind domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat,
teren situat in Municipiul Ramnicu Sadrat, Cartier Alecu Bagdat (parcela 160), str. Cincinat

Pavelescu, nr. 6, jud. Buzdu, numdr cadastral 37277, pe care este executata constructia - C1 cu

destinatia de locuintd, cu regim de Tniltime - parter, aflatd la stadiul fizic de fundatie din beton,

structurd si pereti din lemn, acoperis sarpantd din lemn si invelitoare din tabla, edificatd fara

autorizatie de construire, in anul 2021, citre Moldoveanu lonut-Gabriel, coroborat cu incetarea



Contractului de comodat nr. 01 din 11.01.2021 incheiat intre Municipiul Kamnicu ddiai 3
Moldoveanu lonut-Gabriel, cu rugimintea de a fi adoptat in forma prezentata.

Urmare a prevederilor art. 6.1 litera d) si litera h) din Contractul de Comodat nr-ul
01/11.01.2021, se retrage dreptul de folosingd gratuitd asupra terenului in suprafatd de 300 mp,
situat in Municipiul Rimnicu Sarat, Cartier Alecu Bagdat (parcela 160), str. Cincinat Pavelescy, nr. 6,
jud. Buziu, apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sirat, atribuit conform
prevederilor Legii nr. 15/2003 - privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte
proprietate personald, domnului Moldoveanu lonut-Gabriel.

De asemenea, propunem spre aprobare urmdtoarele:

- dreptul de superficie sa se constituie pe o perioada de 49 de ani, cu posibilitatea prelungirii
duratei contractului cu acordul ambelor parti;

- plata superficiei se face anual, pini la data de 30 septembrie a anului in curs;

- pretul superficiei se va actualiza la 1 ianuarie a fiecirui an cu rata inflatiei;

- proiectul de contract de constituire a dreptului de superficie, conform anexei nr. 1, cu
precizarea cd se imputerniceste primarul Municipiului RAmnicu Sdrat sé reprezinte Municipiul

Rémnicu Sérat la semnarea contractului de superficie in fata notarului public.

Compartiment Contencios

Consilier juridic - PK Sabina-Elena

Arhitect Sef,

Ing. Teodorescu Dragos-Daniel

o
Avizat, Avizat,
Serviciul Buget - Contabilitate Comp. Administrare Patrimoniu si Evidentd Retele Utilitare
Cons. sup. Manga Simona Cons. sup. Corbu Decebal-lulian

A ("



Anexa nr.1 la HCL k?é\%- I_J{/ UO{ ‘ Mz}z/é

CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE

1. Partile Contractante:

1.1. Municipiul Rm.Sarat, cu sediul in municipiul Rm.Sarat, strada Nicolae
Balcescu nr.1, judetul Buzdu, cod fiscal 2406871, reprezentat la perfectarea
prezentului contract de primar, Cirjan Sorin-Valentin, in calitate de proprietar al

imobilului cu numaéar cadastral , Inscris in cartea funciara
compus din teren in suprafatd de __ mp, cu destinatia
, Situatin
Si
1 , prin (reprezentant)
—— , cu sediul/domiciliul in ; in calitate de
Superficiar.

Proprietarul si Superficiarul fiind numiti impreuna “Partile” si separate “Partea”.
Avand in vedere HCL nr. / _, In temeiul art. 693-702 din Noul Cod
Civil, partile au decis sa incheie prezentul Contract de Constituire a dreptului de
superficie, denumit in continuare “CONTRACTUL?” in fata notarului public, astfel:

II. Obiectul Contractului:

Art.1 (1) Obiectul contractului il reprezinta constituirea cu titlu oneros de
catre Proprietar in favoarea Superficiarului a unui drept de superficie asupra
terenului intravilan in suprafata totala de mp, avand numar
cadastral ____ , Inscris in CF a localitdtii Rm.Sarat sub nr. , aflat in
proprietatea privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in municipiul Rm.Séarat,
strada , avand urmatoarele vecinatati
(2) Dreptul de superficie se constituie pentru folosinta terenului precizat la
alin.(1), prin raportare la reglementarile de urbanism specifice zonei pe care este
edificata constructia C1 cu destinatia de locuinta, cu regim de Inaltime — parter,
aflata la stadiul fizic de fundatie din beton, structura si pereti din lemn, acoperis
garpanta din lemn si invelitoare din tabla, edificata fars autorizatie de construire.
(3) Terenul ce face obiectul prezentului contract de constituire a dreptului de
superficie nu este grevat de sarcini, astfel cum rezulta din evidentele de cadastru.

III. DURATA DREPTULUI DE SUPERFICIE

Art.2 (1) Dreptul de superficie asupra terenului mentionat mai sus se
constituie pe o perioada de 49 ani. .

(2) La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi reinnoit.

(3) Cat timp constructia exista, dreptul de folosintd asupra terenului se
poate Instraina ori ipoteca numai odati cu dreptul de proprietate asupra
constructiei.
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IV. PRETUL DATORAT PENTRU FOLOSINTA TERENULUI

Art.3 (1) Pretul ce va fi achitat pentru acordarea dreptului de superficie este
de lei/an, corespunzator anului 2024.

(2) Pretul superficiei se va actualiza la data de 1 ianuarie a fiecirui an cu
rata de inflatiei.

V. MODALITATEA DE PLATA

Art.4 (1) Plata folosintei terenului se va efectua prin orice forma de plata
prevazuta de lege, anual pana la data de 30 septembrie, la sediul Primariei
Municipiului Rm.Sarat sau in contul nr. RO11TREZ16721A300530XXXX, cont
deschis la Trezoreria Rm.Sarat, beneficiar Municipiul Rm.Sarat, cod fiscal
2406871.

(2) Superficiarul se afla de drept in intarziere la data implinirii termenului
stabilit pentru executare, stipulat la alin. (1).

Art.5 Pentru neplata la termen a pretului superficiei, se calculeaza majorari
de intarziere in procent de 2% din cuantumul obligatiei nefiscale principale (pretul
superficiei) neachitate la termen, calculata pentru fiecare luna sau fractiune de
luna, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului de scadenta si pana la data
stingerii sumei datorate inclusiv, conform H.C.L. nr.-ul 146/30.09.2014.

In cazul intarzierilor mai mari de 90 de zile privind plata pretului superficiei,
proprietarul poate sa procedeze la rezilierea contractului (pact comisoriu expres de
gradul I).

VI.DREPTURILE PARTILOR

Drepturile superficiarului:
Art, 6 (1) Dreptul de superficie constituit se exercita in limitele si conditiile
stabilite prin prezentul contract.

(2) Superficiarul are dreptul de a exercita posesia si folosinta asupra
terenului mentionat la art.1 precum si dreptul de a dispune de acesta in limitele
impuse de documentatiile de urbanism, aprobate in conditiile legii necesare
realizarii si intretinerii.

(3) In vederea achitarii platii datorate, superficiarul are dreptul sa fie
informat asupra cuantumului la zi a sumei de platd datoratd proprietarului
terenului. In acest sens va putea solicita oricand proprietarului terenului,
anterior datei scadente, sa i se precizeze cuantumul sumei de plata.

Drepturile proprietarului terenului;
Art.7 (1) Proprietarul terenului garanteazi folosinta linistita a terenului.

(2) Proprietarul terenului are dreptul si incaseze plata reprezentand
contravaloarea folosintei terenului stabilitd la art.3, la termenele prevazute in
contract.

(3) Proprietarul terenului are dreptul sa inspecteze bunul care
constituie obiectul prezentului contract, verificAind respectarea obligatiilor
asumate de superficiar.

(4) Proprietarul terenului are dreptul si modifice in mod unilateral
partea reglementara a contractului de superficie, in situatia in care interesul
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national sau local o impune, potrivit hotararilor adoptate de catre Consiliul Local
al municipiului sau alte acte normative.

VII. OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile proprietarului terenului:
Art.8 (1) Proprietarul terenului este obligat si nu il tulbure pe superficiar in
exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract.

(2) Proprietarul are obligatia sa pund la dispozitia superficiarului
terenul liber de sarcini, de asemenea trebuie sa verifice prin imputernicitii sai
respectarea clauzelor contractuale,

Art.9 Rezilierea contractului se va face in conditiile respectérii prevederilor
legale in materie.

Obligatiile superficiarului:

Art.10 (1) Superficiarul are obligatia sa achite plata reprezentand
contravaloarea folosintei terenului la termenul prevazut in contract;
(2) Beneficiarul dreptului de superficie este obligat a respecta Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata, actualizati;
(3) Sa respecte destinatia terenului;
(4) Superficiarul este obligat sa aduci la cunostinta proprietarului, in scris, cu 30
de zile Tnainte de implinirea termenului, intentia de prelungire a prezentului
contract;
(5) Superficiarul este obligat si achite taxele/impozitele ce privesc bunul dat in
superficie in conditiile stabilite de Codul fiscal;
(6) Superficiarul este obligat ca in termen de 30 de zile de la semnarea
prezentului contract sa il inregistreze la Serviciul de Taxe si Impozite a autoritatii
locale in vederea impunerii la plata impozitului;

VIII. INCETAREA CONTRACTULUI DE SUPERFICIE

Art.11 (1) Dreptul de superficie se stinge prin radierea din cartea funciari
pentru urmatoarele situatii:
a) la expirarea termenului stabilit in contract;
b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea
unilaterala de catre proprietarul terenului. In aceastid situatie proprietarul
terenului va notifica de indatd intentia de a denunta unilateral contractul de
superficie si va face mentiune cu privire la motivele ce au determinat aceasti
masura.
c) prin pieirea constructiei;
d) prin reziliere de catre proprietarul terenului cu plata contravalorii lucrarilor
necesare pentru aducerea terenului la starea initiala in cazul nerespectarii
obligatiilor contractuale de catre superficiar sau a incapacitatii indeplinirii
acestora;
€) prin consolidare, dacd terenul si constructia devin proprietatea aceleiasi
persoane;
f) in alte situatii.

IX. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.12 (1) Conform art. 1350 Cod civil, orice persoana trebuie si-si execute
obligatiile pe care le-a contractat. Atunci cand fari justificare, nu isi
Indeplineste aceastd indatorire, ea este raspunzitoare de prejudiciul cauzat
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celeilate parti si este obligata sa repare acest prejudiciu, in conditiile legii. Daca
prin lege nu se prevede altfel, niciuna dintre parti nu poate inlatura aplicarea
regulilor rdspunderii contractuale pentru a opta in favoarea altor reguli care i-ar
fi mai favorabile.

(2) Atunci cand fard justificare, una din partile Contractului nu isi exercitd
obligatiile nascute din acest contract, cealaltd parte are dreptul de a rezilia
unilateral Contractul, cu daune-interese, daca este cazul.

X. FORTA MAJORA SI CAZUL FORTUIT

Art. 13 (1) Partile prezentului contract sunt exonerate de raspunderea
contractualad pentru neexecutarea la termen si/sau in mod necorespunzitor, total
sau partial, a oricareia dintre obligatiile care ii incumba In baza prezentului
Contract, daca neexecutarea obligatiei respective si prejudiciul au fost cauzate de
forta majora si cazul fortuit.

(2) Forta majord va fi interpretatd in conformitate cu legislatia aplicabila si
trebuie sa fie confirmata de catre o autoritate competenta.

(3) Prin forta majora se intelege un eveniment extern, imprevizibil, absolut
invincibil si inevitabil.

(4) Prin caz fortuit se intelege acel eveniment care nu poate fi prevazut si nici
impiedicat de catre cel chemat sa raspunda daca evenimentul nu s-ar fi produs.

XI. CLAUZE SPECIALE

Art. 14. (1) In caz de instrdinare a imobilului-constructie/stadii constructie, in
baza unui act autentic notarial, dreptul de superficie acordat pentru vanzator va
fi constituit in favoarea cumparitorului prin act autentic notarial, pastrandu-se
aceleasi clauze contractuale din contractul de superficie detinut de véanzator,
inclusiv pretul superficiei de la momentul incheierii actului notarial de instrainare
a imobilului-constructie/stadii constructie.

(2) La data transferarii dreptului de proprietate a imobilului — constructie/stadii
constructie, in baza actului autentic notarial, contractul de constituire a dreptului
de superficie isi inceteaza aplicabilitatea.

XII. DISPOZITII FINALE

Noi, partile contractante, solicitim inscrierea dreptului de superficie in
Cartea Funciard conform prevederilor din Legea nr.7/1996 a cadastrului si
publicitatii imobiliare, cu modificarile ulterioare.

Impozitul si taxele ocazionate de autentificarea prezentului contract au fost

calculate avidnd in vedere valoarea de evaluare de lei stabilitda
conform .
Actul a fost redactat si  autentificat la  Biroul Notarial
in exemplare, din care
Proprietar Superficiar

Pagina 4 din 4



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

Buzau | Ramania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel mandricel @qmail.com

Nr. raport: 34 / 26.01.2024

b e 41
i

anindelt

et
vaag

o Lina. 0.

RAPORT DE EVALUARE

R
T
1l

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Alecu Bagdat, str. Cincinat

Pavelescu, nr. 6, 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 fird acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientului si al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

26.01.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAM
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Alecu Bagdat, str. Cincinat Pavelescu, nr. 6, jud. Buzau

Urmare a solicitarli dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietitii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificd 5i am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauzd in vederea informarii clientului/utilizatorului in scopul valorificarii terenului.

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

n baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastr este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, la
24.01.2024, este;

11.200 EUR, echivalent a 56.734 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

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

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

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

terenului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitd 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

PRIMARIA MUNICIFIULUI RAMNICU 5ARAT

Data raportului 26.01.2024
Data inspectiei 24.01.2024.
Data evaludrii 24.,01.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa propristatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Alecu Bagdat, str. Cincinat Pavelescy, nr. 6, jud. Buzau

Cod postal 125300

Cartier / amplasare Zona de sud a mun. Ramnicu Sarat, cartier Alecu Bagdat
Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
Acces str. Cincinat Pavelescu, nr cad. 36045

Deschidere 15,30 ml la str. Cincinat Pavelescu

Suprafata exclusiv 300 mp suprafata rmasurata

teren indiviz :

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

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

Curs de schimb valutar

4,9767 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimat

11.400 EUR 56.734 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

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

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 570/04.01.2024, asupra terenului sunt
inregistrate/intabulate sarcini: drept de comodat pe toata durata existentei locuintei in favoarea
Maldaveanu lonut-Gabriel, Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
sl asigurarea accesului

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

ACCESUL CATRE PRDPHIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
" S Eesaa | Drum asfaltat
|AR APO[ PRlN'

Observatii/Ipoteze semnificative
speciale

Lﬂ sahc:tarea evalumnrulu.f nua fasz prezentat cemf‘ cat de urbanJSm va!ab.'l Evaluarea 5-a reahzat in
ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice sf dezveltarilor dejo
existente din zona.

Mentiuni

Rapertul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancara, raportare financiara, impoezitare,
asigurare etc, decat cel mentionat In raport/contract,

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

Cu acazia inspectiel proprietatii pe terenul evaluat s-o constatat existenta unor anexe neintabulate.
Acestea nu au fast luate in calcul in procesul de evaluare.
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul 5i concluziile evalurii numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al lucraril si certific, in cunostintd de cauza si cu buna credintd, ca:

Afirmatiile sustinute Tn prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele 5i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terfe parti
si nu este fn niciun mod supusi vreunei cerinte de a ajunge |a concluzii predeterminate;
Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii si nu am niclun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate
in aceasta activitate de evaluare.

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

Onorariul pldtit de cétre client nu are nicio legiturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune 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 etica al profesiei de evaluatar autorizat;
Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
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,

stowt

LH Wt L

LH

ot A L84

L

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Auterizat EPI, EBIVI

Viembru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabhilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICL SARAT
PRIMARIA UMICIPIULUL RAMINICL 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 utilizérii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o altd persoand, In nicio circumstanta.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

fluts. Ramnicu Sarat, cartier Alecu Bagdat, str. Cincinat Pavelescu, nr. 6, jud, Buzau

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

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris Tn Cartea Funciara a localitatii 37277 (nr
vechi -), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 37277 { ni vechi -).

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 570/04.01.2024, asupra
terenului sunt inregistrate/intabulate sarcini: drept de comodat pe toata durata existentei
locuintei in favoarea Moldoveanu lonut-Gabriel, Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care
terenul este liber de sarcini

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, aga cum este definita in
standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatorului in
scopul valorificarii terenului.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientulu,
reprezintd o estimare a valorii de piat a proprietdtii, aga cum este aceasta definitd n
standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 104 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piotd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréngere.

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

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Matura si sursa
infarmatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata Tn LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaludrii (24.01.2024) este cel afisat de BNR, si anume 4,9767 Lei/Eur.

La baza efectudril evalurii au stat informatiile privind nivelul preturilor |a data de
24,01.2024, data |a care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna lanuarie 2024. Data
evaluarii este 24,01.2024,

26.01.2024

Inspectia a fost efectuatd Tn data de 24.01.2024, de cidtre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

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

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

¥ Extras CF nir, cerere 570/04.01.2024;

¥v" [Extras de plan cadasiral nr. 9890/27.01.2024;

¥"  Nota de comanda nr. 2524/16.01,2024,
Alte informatii necesare existente In bibliografia de specialitate, respectiv:

¥ Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imobiliara.

v" Articole din pres3
Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite,

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

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

¥"  Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

v’ Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-5i asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
abtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementirile
locale s5i republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cénd
neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate Tn considerare in raport;

¥ Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspeciii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cé nu existd asa ceva. Dacd se va
stabili ulterior ¢3 existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
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Teren intravilan

sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

¥ Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile |a data evaluérii;

¥" S-a presupus cé legislatia Tn vigoare se va mentine 5i nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apard in perioada urmatoare;

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

v Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei
5i a altor informatii de care acesta nu avea cunostints;

v" Valoarea de pia{d estimatd este valabil3 la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimat3 poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un
alt moment;

¥" Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au cunostintd asupra stirii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fari a se limita doar la acestea, starea
§i structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc), care pot majora sau micsora valoarea proprietitii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evaluare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport 5i/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta stérii in care se afl3 proprietatea 5i nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  La solicitarea evaluatorului nu a fost prezentat certificat de urbanism valabil. Evaluarea s-a
speciale realizat in ipoteza in care terenul evaluat este construibil conform permisiunilor urbanistice si
dezvoltarilor deja existente din zona.

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare,

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 = Raportare.

Restriclii de utilizare, v Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultant3
publicare sau sd depund marturie n instant relativ la proprietatile n chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;
¥ Raportul de evaluare este valabil in conditjile economice, fiscale, juridice si politice de la
dataintocmirii sale, Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport i5i pot
pierde valabilitatea;
¥" Orice valori estimate In raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valoril pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;
¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decit clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
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Conformitatea
evaluérii cu SEV

Teren intravilan

atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

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

v

B T T

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referint3 ai evaluérii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Méandricel Mihai-Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 9




Teren intravilan

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect,
Descrierea juridicd

Identificarea
eventualelor bunuri
mohile evaluate

Date despre zona,
oras, vecinitatj si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 570/04.01.2024, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata masurata, categoria de
folosinta curti constructii, invecinat la: la N- nr cad neidentificat; la V- nr cad 34438, |a E- nr
cad neidentificat, La 5- nr cad 36064 (str. Cincinat Pavelescu); situat in Mun. Ramnicu Sarat,
cartier Alecu Bagdat, str, Cincinat Pavelescu, nr. 6, jud. Buzau, nr. cadastral 37277, inscris in
CF 37277, aflat in proprietatea: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

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

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de sud o mun. Romnicu Sarat, cartier Alecu
Bagdat. Amplasarea proprietétii in cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentului
raport.

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

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

Unitati Unitati de  Unitati  Institutil Sedil de Institutli Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama medica de cult banci de interes cursuri de apa
inapropiere nt le public

DA DA DA DA NU NU NU DA

Proprietatea este amplasata in Zona de sud a mun. Ramnicu Sarat, cartier Alecu Bagdat

Caracteristici fizice:

o Suprafata terenulul: S =300 mp suprafata masurata

o Deschiderea la strada: 15,30 ml la str. Cincinat Pavelescu
o Dimensiuni: cf. extras CF

o Inclinare: plan

o Forma: regulata (cf. extras CF)

o Acces:

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

f‘_.‘.i!lypg\nj.-_:!&gw e ! Drum asfaltat . public
IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:
-.-"’m"’ n}:l&’{:fﬁyﬁ!;ﬂb ) ;; Drum pietruit public

o Utilitati:
Retea urband de energie electrici: existentd —la limita
Retea urbana de apé: existentad —la limita
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existentd —la limits
Retea urbanad de canalizare: existent3 —la limita
Retea urbani de iluminat stradal: existenta
o Alte observatii: -

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

Utilizare legal3: 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

[= B = S = = ]

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

Descrierea d

amenajarilor si

constructiilor

Date privind Valorile impozabile, impozitele si taxele locale i alte taxe asimilate acestora sunt stabilite

impozitele si taxele prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.

Istoric, Incluzand v -
vanzdrile anterioare

si ofertele sau

cotatiile curente
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un Erup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul

de a efectua tranzactii imobiljare, Participantii la aceasts piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii,

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliars NuU se autoregleazs ci este deseori
influentat3 de reglementsrile Buvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest Punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere i ofertd,

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts Ereu, iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpiaritorii 5l vdnzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei ny sunt imediat disponibile.

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

ey et ? Rt 3 chéd'ﬂ&ﬁﬂ
T . rea produsului imobiliar
: . (analiza productivitatii proprietitii)
T Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aris competitiva)

Timayh Analiza cererli

Paara Analiza ofertei
. (investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Tein K Previziunea absorbtiej Proprietdtii subiect in piata
(conceptele penetrarii de plata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietitii subject care determing
capacitatea sa productiv $i utilizdrile potentiale ale Proprietdtii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestes urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire |a modelarea cererii marginale
previzionate,

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

Utilizarile prababile in mod rezonabil ale proprietétii subject sunt:

®  Rezidential;

e Comercial;

e Industrial;

Din analiza trenduluj pietei am determinat c3 Cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. Tn aceasts zond, pentru celelalte utilizar practic nu existi o cerere alternativa
permisa,
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietej se impune a fi efectuata inci de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra cautarile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatil subiect, precumn si examinarea cererli si ofertei i a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de

factori:

= Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

o  Caracteristicile proprietatii imobiliare:

¥ Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierli, 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 terenuluf de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;

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

% Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 15,30 ml la str. Cincinat
Pavelescu (conform extras cf si extras de plan cadastral).

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de sud a mun. Ramnicu Saral, cartier
Liecu Bagdat precum si zone similare

e 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;

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

L4

In concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (rezidentiala), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de sud a mun. Ramnicu Sarat,
cartier Alecu Bagdat.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparatori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare
(ddacd se demonstreazd c3 ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

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

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

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

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

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

Continuand trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de eumparare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul Tn care sunt lucrurile eu adevdrat din punct de vedere al valumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil s3 nu se inchida de faptin 2021. Exist3, 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 in urma recesiunii din 2008.

Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi 53 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie largd de cumpdritori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pdnd la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru erase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

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

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Tncd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumparatori care cauta 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
cdutate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scara mai mare) si terenuri mari Tn afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential).

in timp ce mal tot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
crestere in orasele regionale dinamice pentru prolecte rezidentiale; remarcdm ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixts 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 dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care Tsi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi Tncep s&
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti (in spacial in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep s3 se gdndeascd cd pana vor finaliza un proiect in 3-4 ani — daca luadm in considerare
cumpararea unui teren, obtinerea tuturor aprobirile necesare, construindu-| efectiv = scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avénd Tn vedere ultimele intdrzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

in ceea ce priveste modalitatea de plata vizats pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd si facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au n plan s& 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 priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
e  Cerered pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
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e Cerered pentru Inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

o  Potentialli cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertel (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imaobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpérator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietdti cu caracteristici asemanatoare. n competifie cu acestea intra si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata. .

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vanzarefinchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor 51 utilititii) proprietatii sublect se numeste ofertd competitiva.

Existen{a ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret §i un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferia

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

Un aspect important care afecteaza aprovizionarea cat 5i perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unei schimbari n
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje {cum ar fi Tn
numirea sefului arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se misca spre mai bine, spre o maj 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 pané acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiaza delac
o cerere superficiala, decarece cumparatorii asteapta pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani Tn majoritatea
cazuri, insa terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual - pané la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevarat cad in mare parte comerciantli de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vizut citeva imobile
mari care au fost vndute anul trecut si revindute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrab3 o exceptie interesanta generata prin
nigte campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de retail.

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
s oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne

Mandricel Mihai-Enigel | Servicli Camplete de Evaluare | Pagina 15



Teren intravilan

care sa aduca o schimbare;

oferta de inchirlere — nu sunt informatii;

stocul total dispeniblil = mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vinzare* —intre 45-61 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).

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

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietdi imobiliare este, in cea mai mare misuri, dependenti de
pozitia sa competitiva pe plata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imobliliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezints potentialilor cumpéritori (cererea).

Pentru a evidentia conformé&rile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imaobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabil3d) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazd piata curenti si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioadd de prognoza,

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

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

in ce priveste vanzarea, piata este caracterizat3 printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piati este uneori numitd piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru propriet3tile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor ramane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazurl
exceptionale. intrucdt economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor arata complet diferit decit in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmal crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s spunem c¢a sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza, Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii raman activi pe margine asteptand o mai bun3 claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméneascd pentru urmitorii cativa ani - cu exceptia oricirar
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?

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

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piat3

Prin compararea caracteristicilor proprietétii subiect cu cele ale proprietétilor competitive,
putem determina absorbtia proprietitii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd
competitiva cunoscute,

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiunl internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiel vor avea consecinie 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 legaturi economice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existand un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aproviziondrii, pe
langa presiunea cauzaté de afluxul de refugiati.

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

Plata rerchunlior este condusd foarte muit de asteptiri cu privire la ceeo ce vorn avea lu mvel
macra §iin zeonamia reald, cuoun accent spedial pe foria de munca. Dece lucrunde isi revin
repede, nu ar tebui sa existe probleme majore. Acestea fiind spuse, towe proprietitile
wnohiliare majore suferd incertituding crescure: biretirl- impactul mupcii de aeusa pe termen
fuag, comertul su amdénuntul - adoptareo accelerotd a comertului @lecironic si o protectiei
impotinve pandemiel profecte viitoare, rezidentiole - securitatea locului de muncd si, de
aseinenve, impoceul de la locul de muncd de acasd, dar cu diferite ramificatil.

Réspunsurile la toate aceste intrebdri le vom identifica mai degrabd lo o scard mai globala
tecat la aivel de Romania, asa ca trebuie sd asteptém sd vedem cum siau Jucrurile la nivel
international.

fn czeu ce priveste preturile, ne asteptdim ca lucrurile s@ raméné mai degrabd plate (cu
ayustdri de le cez lo caz), cv exceptio cazului in care lucrurile igu o intorsdturd puternicd in
riu Dar chier dacd s-or implini un astfel de scenariu, orice misciire descendenta generalizaio
a precurdor v aven un impact imediot, co in timpul crizel anterioare.

De asernenec o mare diferenté fald de 2010-2011 este ca pjoja nu este in crizd de lichiditate.
In general, acest lucry oferd un motiv suplimentar pentru un optimism usor 5i speranta unel
reveniri mal racile o niveluri similare peste ani.

Surser Coliiers Rormonia Market Report H1 2020
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utilizare

Teran intravilan

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a propriet&tii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdtl construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar 5i care determind cea mai mare valoare,
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

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

Utilizarea rdmasa, care Tndeplineste toate cele patru criteril, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenulul considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare |a terenuri libere amplasate in Zona de sud a mun. Ramnice Sarat,
cartier Alecu Bagdat.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitdtii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber,
tindnd cont Tn acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizar, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU
Utilizari probabile - :
in mad rezonabil Permisa Posibils fizic Fazabila MBRII'I'II.lIm
legal financiar productivad
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

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

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari Imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, 5i anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

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

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

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

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

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferata atunci cind existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari 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 (vanzdri — cumparari de
terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 45-61 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.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vénzéri sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemindtoare cu cea evaluatd, Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

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

11.400 EUR, echivalent 56.734 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra
valorii Metoda comparatiei directe = 11.400 EUR
Tehnici alternative = metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia 5i cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metod3, scopului si
utilizarii evaluirii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii
imabiliare §i viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evalufiri este misurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse prefurilor de vanzare a proprietatilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

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

Ludnd n calcul criteriul adecvérii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvaoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de catre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectata este metoda comparatiei directe,

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

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

Ludnd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ci abordarea cea mai
adecvata Tn cazul de fata este metoda comparati=i directe, in urma aplicarii careia valoarea
de piatad a proprietatii a fost estimata la (rotund):

11.400 EUR, echivalent 56.734 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9767 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 recomandatd in primul rind pentru evaluarea terenului,

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mal utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cdnd sunt disponibile vanzar de terenuri comparabile.

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

Variabilele luate cel mai des In considerare ca elemente de comparatie sunt caractéristicile fizice ale terenului,
care se referd la marimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si

privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:

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

subiect;

Formarea concluziei asupra valorli de piata a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

incrucisate.
imobllulu avaluat.

siconcis a informatiilar relevante dentificate.

In vederea obtinerii de infarmatii relevante din piats specifica proprietatii imoblliare subiect, ou fost pareurse urmatoarele patru 2lape principale:

1. Planificarea —In aceassa etapa au fost evidentiate caracteristicile propristatii subiset, delerminate in basa nformatiilor furnizate de client, informatiilar culese din
surse publice de Informat il 31 informatilor eulese in timpulinspectiniin teren.
Caractersticile considerate relevante includ tipulimobilulu), dreptul de proprietate transmis. condifile de finanfare sivanzare, adresa, amplasarea, suprafaga,
utilityile disponibile, accesul, vecindtiile, punctele de interes, principalele artere din 2ond ate.
2. Colectareo =Aceasta etapa presupune culegerea informatiilor din diverse surse de infermatli sivalidarea acestora ori de cite orl este posibil prin verificari

3. Analiza - Procesulde analizd are ca scop firrarea informatiilar, in vederea restrdngerii intervalului giidentificiril de oferte ale unor proprietdtl imohiliare similare
4. Diséminarea - Presupune finalizarea procesulul ae ebjinere a informatilor relevante giare la bazd sinteza etapelor anteroare, prin raportarea Intr-un format clar
e |n cazul prezentei evaluan, procesul de obtinere a informatiilor relevente s-o coneretizat prin completarea "fiseide colectare a informatiilor de plagd", cu datesi
Informatuverificate sidocumentate, privind proprietdyiimobiliare similare - oferite spre vanzare .valabile la data evaluarii

® Proprietatileimobilisre prezentatein fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietdfii subiect (caracteristicicare pot fi
n mad credibil 5 rezonabll ajustate pentru ca proprietates comparabili 53 reprezinte un substitut al propriet3g sublect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE FIATA RELEVANTE -TEREN LIBER

Sublect Oferta Oferiea oferta
Suprafata (mpg) 300 mp 200 mp 165 mp 300 mp
Prat aferta/vanzare (£/mp) - 45 €/ mp 60,6 £/mp sDE£/mp
TIPUL COMPARABILEI {tranzactin/oferta) afarcn oferta aferta

DOREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS

OI’E‘EI’. absolul DFHEL‘LEIMIUE

Dropt absolut

Drepl absoiut

[RESTAICTII LEGALE (reglementars urbanistica) Mu sunt sirmilar similar simllar
COMDITI DE FINAMTARE Mumerar Mumerar Mumarar mMumerar
CONDITI DE VANZARE Nupartiniloars Nopartinitosre Nepartinltoara Mepartnitoare
CONDITI DE PIATA Curente Curente Curents Curenta

LOCALIZARE

Run, Ramaicu
Sarat, carter Alecu
Bagciat, atr
Cineinat Pavalescu,
nr &, jud. Buzau

Run, Ramnicu 5arat,

curtior Alocu Bagdat

Muf. RBMmAktu

Sarat, str. Amarn,

nr 19

Mun. Rammeu
Sarat, cartier
Bariera Focsani.
str. Q@leulual nr, 18

siffilara Incatus mai Buna lacatie mai buna

SLUPRAFATA (Mp) 300 mp 200 mp 165 mp S00 mp
CESTINATIA (utilizares turanului) intravilan intravilan iniFavilan intravilan
AMEMAIARI EXTERIDARE (strazi, trotuare ete) pletrull pimtruit asfaliat oierrulc
TOPOGRAFIE/RELIEF drapt / plan drept/ plan drept /plan drept / plan
UTILITATI DISPONIBILE utilitati s limica utilitaci la hmita wtlitat ia lirits utliitati la lirita

Broprctaty Broprictatii proprieLatii Brapricratii
FORMA 1M PLAN & DESCHIODRE rogulata, 1 regulata, 1 regulata, 1 raguista, 1

deschicders deschiders desehiders deichidera
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EVALUAREA TERENULUI - ABORD. PRIN PIATA-METODA COMPARATIEI DIRECTE-ANALIZA PE PERE

Comparativ cu subijectul

Cincinat Pavelescu,
ar B, jud. Buiau

cartier Alecu Bagdat

locatin similara

nr 19

lagatie mai buna

Element de comparatie Subiect Comporabila A Comparobilo B Comperabilo C
Suprafata (mp) 300 mp 200 mp 165 mp 300 mp
Frat oferta/vanzare (€/mp) 45 £/mp 61 €/mp 30&/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

TIPUL COMPARARBILEI {tranzactie/aferta) aferia alertas aferta

Parjs de negociere din piata specifica (%) -15% -15% «15% -15%

Cuantum ajustare (€/mp) «6.8 €/mp -8,1 €/mp 7.5€

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE {€/mp) 3BE£/mp 52 €/mp 43 &€/mp
DREPTLIL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drapl absolut Oirept absolut Drept abzolui Drept absalut

Cuanturn ajustare (%) 0% DYs 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp

PRET AIUSTAT (£/mp) 38 £/mp 52 €/mp 43 €/mp
RESTRICTI LEGALE [reglernentara urbanistics) Wu sunt similar similar sumilar

Cuantum ajustare (%) 051, 0% (a1

Cuantum ajustare (£/mp) £fmp €/mp E/mp

FRET AILUSTAT (€/mp) 38 €/mp 52 &€/mp 43 £/mp
CONDITH DE FINAMTARE Flurmerar Bumerai Humerar Murnaranr

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp

PRET AIUSTAT (£/mp) 38 L/mp 52 €/mp 43 £/mp
CONDITH DE VANZARE Mepariinilosre Mepartinileare Mepartinitoare Mepartinitoare

Cuantum ajustare (%) (4113 0% 0

Cuantum ajustare (E/mp) &/mp c/mp €/mp

PRET AJUSTAT (£/mp) 38 &/mp 52€/mp 43 &/mp o
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curaiite

Cuantum ajustare (35) o%h % 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp

PRET AJUSTAT (€/mp) 38 €/mp 52 €/mp 43 €/mp

ELEMEMNTE SPECIFICE PROPRIETATII
flun, RAmmiel Mun. Rammicu
Saral, caruer Alecu AT ey sirt Mun. Ramnicu R et

LOCALIZAKRE Bapdat, sir. ' Earat, stro Amara, .

Barigra Focsan,
iy, Oltului, e 18

lecatie mai buna

dpdv Hizic, jundic S economic de propretales subieel = asupra pretulul corma s-au sfectuat cele Mai Mici ajustan

Cuant.m ajustare [36) at. 10 1ds
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp 5,24¢/mp 4,3 €/mp
PREY AJUSTAT (€/mp) 38 €/mp 46 €/mp 3B £/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mip) 300mo 200 mp 165 mp 300 mp
Cuantum ajustare (%) -2%h =3% Oua
Cuantum ajustare (£/mp) =0,7 £/mp -1.4 €/mp 0.0 €/mp
DESTINATIA {utilizarea terenului) intrayilan intravilan intravilan witravilan
Cuantum ajustare (%) D% 0% o'
Cuantum BjLE‘FafE(Cfmpj £/mp €/mp &/mp
AMEMAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare atc) piatrui pistruit asfalrar platrui
Cuantum ajustare {%) 0 -10% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 &/mp -1,6 £/mp 0,0 £/mp
TOROGRAFIE/RELIEF drept / plan drept / plan drapt / plan drept / plan
Cuanturn ajustarc (%) Q0% 0% 0%
Cuantum ajustare (E/mp) £/mp t/mp €/frp
UTILITATI DISPONIBILE utilratila imita urilcatila limita utilitatila mita utilizatila s
proprigtatn propristati proprigtati proprictaty
Cuantum ajustara [36) 0% 0% s
Cuantum ajustare (€/mp) - 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 regulata, 1 fupulata, )
deschidara deschidere deschidere deschidere
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cusntum :juslnre(ﬂjmp) 0.0 €/mp 0.0 €/mp 0.0 ¢/mp
Totolgjustare coracteristici fizice % -2% =13% 0%
Totalajustare caracieristicifizice (€/mp) 'DL" C/mp -6,0€/mp 0.0 £/mp
PRET AJUSTAT (£/mp) 37.5 £€/mp 40,3 €/mp 38,3 €/mp
Cheltuielipt aducere la stadiul de teren canstruibil nu nu este cazul anaxa pe (eren Ay estecazul
Cuantum ajustare (%) D% -5% 0%
Cuantum ajustare (£/mp) o/mp -2 €/mp €/mp
PRETAJUSTAT (€/mp) 38 &/ mp 38 €/mp 38 &£/mp
Ajustare totala bruta absoluta (€) 07¢€ 13,2 ¢ 43¢
Ajustare totala precentuala absoluta (%) 2% 26% 10%
Numarul de ajustari {buc.) 1 4 1
VALOARE DE PIATA™ : 38 €/mp 11400 € . echivalent a 56.734 lel
*Conform GEV 630/art 53, selectares concluziel asupra valon) wite delerminata de proprietatea imobiliara {Co_A), eare £3e cea mal apropiata Curs valuiar BRE

41,9767 teife |
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JUSTIFICAREA AJUSTARILGR APLICATE IN CADRUL COIPARATIEI DIRECTE: i

AILISTAREPEHTAU NIPUL COMPARABILEL - OFERTA/ TRANZACTIE
Avind in vedere [zptuled prop. comparabidoutdaate snt olerte devangre sinu 1tanacin, pla gunga b un pré] estimat devingare -4

degutat 1ekfonic cu fiee olettaatifs-ane focial lecare 42t 4
AJUSTAR SPECIFICE TRANZACTIONAR!!
Mu e (o3t apteate ajustin pentru elementei spedice e antec | andrs pl nicuns do proprist ilds comparahile utdeate, deoarece
cresiea sunt smilre cu propristates de evalual din punct devadere alcelar cnie decomparajeipi fce IGntaE b
AJISTARE PENTRU LDCALIZARE

Auitdrie pl bacairare, de rezula exprimate procentual, seaplzd atuncicind caracl ersticlz de postanarein 2ondakr mobdsiar
comparabio dfivd decelaak prop. evaluate Ajusinks rellecid £reitera v descreftened i valiare apropretlitdaloi e shedti
in;ond, 4au log apleate scokunde pdla retundaile Niplulel o bcajm este mabund decit 812, dn dierde moive
Cop #un. Rzmnicy Sarat, carties Aleco Bagdat - bcatio smiara Co B Wun Ramnicudarat sir Amare, e 19 beatemaubuna 10 %)
fol Wiun. Aamncu Sarat, cartier Barera Foesani, A, Qllulu, ri 18- itats me bung [-10%)
Ajuntarigapkeate ieprebnth il & pliun cumpdedter g, matmull sau maipuis, pentrv o propostate amplaat nbr-o zond, mai
Tavorsbil sau maiputn fvorabil, fath d=proppeiatea subect
AMISTARI PINTRU DIFERERTELE OE SUPRAFATA
Ajustdrde pentry suprafa| 3 s aphed stuncicand, 1 bima ohiereataor conchibanatain cadrl snakea prlen terubd dierentede prel
pecareun cumpirdior Lpx 2 vz piblipeatru un 12l de (#fen in funcie de suprafaja scestua, In generatacene justan sun spleate
recinosc cdt ar pliteun cumpirdtor tipe, maimuk i pulan, pERUL un Kot de Teren care dleed pr upralatd 1ad
deprapatited subudl, Ingatul &M Hlualix
Co_h cusuprafala maimea, prmeléo justerede-1,8% Co_B, cu wpralatamaimes, primaste ojustare de-25%
Co_C-nunecemz juman

Al penliu sswupraiztas s-au apheat yustincomp. A, B, deoaece dn analva pete imob. specice a rerulal fagtulcd deerenta di
suprafatdintreaceste comparabie siprop. subict et sulizant demare vieat sl entete pretuluniar devantaredlterenulun
ARJSTAM PERTRU DESTINATIA [UTILIZAREA) TEREHULYI

Comparautas uld ChBU smiara i2A)Cu ceza propr 1, astfed neai nu s mg plzaraaunar sjusian
ARISTAR PENTRU AMERAIRILE EXTERIOARE
Ajustarie puldeamenajare adiumubndin tate S gabiesth acteuls= apled atuntrcénd caractersticds tipuluide drum deacces
Bl prepretdl'e mobikire comparabia dierd decele ale propristiin evabale. Austirie seexprimd, de refuld, pracentualg reflectd
crmleran sz deeresterasin val wel i, dat puhsi e dium de acces Chra araasta
oA pRiruR «3mear Co B asfatat-supenor [10%)
Co C: PEATuR - 3mdar
AILSTAZI PENTRU TOPCGRAFILMELIEF

Ampinamentele pot aueavalon dfente dataind acestercaractonatcifingy Pantezabiupie sdesea adaupd costunsubstan|eia fundatin
Deasemenea, sigemulngtuszide drenaj poate bavantaios By derrvan| gos deth un smpliamentu;sstein aval faja deake propnetdls

Ajustitie yeapim, deteguld, protentuil yrelectivarita vibie 1 datoratal fi

fo s d.epl /plan-smiat Co @ diepl/pha-gmiz
ol drept / pln - smdar

Tt qusaried 3 tost sLab Iz pe hata aLserva Sl Stofge dn pals ipscdicn reledodre efeciul pecare dare aupravziaruterenuls
déwrantaaairgiopagiafaliesslv) compatalier tiees wheEL

SSTAR FEHTROUTI AN DISTGAILILE
Freient ylpsa utizd]or nseric e sponth lrampbamentul, reg &ata o iienl3 Mperante b pre vakriampiatamentulus
Tn peneralutds s sunt asgurate pubic B alungicand 3tesea lpisic apdre nevor dervol raunot steme de utiltdt chiar pe
ampliament ({30 60!, pulunopapd 1)y, deeseinph o casulipis garvlu utdgares dtoripende echipamente/dotancare,
funttonand tu tketeurse lemn, peel, e B, GPLeic), saconducalaraioliari acere (uats Toateacead e opluni condus nie/taki
e éfetivarsaunar chelush suphnentare, pe care particpanIi pe g1 spacdad I eEunon ¢ pe & sireni tuplmentira

Pedeataparta, slunticand vnhiatia nu sunt b Imia taren kil ni prebngresbsr panals = biale;alsifesabits
ECONOME, PHTEDINTEPE £:313 ver PAI(E0: ey asTudlecd P20 =rmna pi. Terokarea CTea SUnt RECEsare Cosun suplmentaro.
CoA utilalif ma propristala- semiar Co_B unltatibabmits propl étare- sandii
fo O utdialila bmna propnetata- i
Hvelulajumarian in conl g6 €at ar [ecunsanieun cumparator lpc cadih Ikt Bita deun dspuneden
echiare iditaia diertafata deced de care d i subket
ARISTAR PENTRU FORMASY DESCHIDERE

Diferentels darzpdimensund terenurir/amphamentelar pot afectavaloatea propretiisuhisct Hecleke imentunkg forma
terenukn aivera vilori preptiel S mncbite varan: odati cuutimarea ssprababdd Deoarcce utidtatra funcionall aunuiteren
feri§ ad=ies dmir-o mirine deald, optmid 2u dnteun rapait ingme U me. au fon anikzatetendin] e vabri sluncicnd

et caracter Bl i comparabia [ i Jddiradacsis sl sibetluk Tendin|eevalori pal fiohservate prn studw)
vinrdnior di terenun cu dimentunidiens eliiniiepepuld
A reguinty, 1 deschidere- B regulata § deschidare - C regulaty, | deschidere-
Hpvelul gjustarior a fost slabilt pebam informaior storce prvnd teadale vabir n catulvasnaniar de terenuncud dierie
AUSTANI PENTRU CHELTUIRLI DF ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUIBIL
A il {te A cont b b vik 32 propretayd, duobice, ser 4 Incete mumuhecatues
tostule preetd]hn teren ther esteo penatzare carg 5 ade dn valoarea amplaiamentu®yi
Asatar, nwghl3justardor ring cont de costun'y negesre sKodlernds peamplasyment 2 1uturor constructiior demalande
Caa nueslecayl-wmd Co B aheu peleen-wperot (55|
ol nu este capl - umiy

Tinand cont de informatiile dispanibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 38 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =11.400 EUR, echivalent a 56.734 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

~ . - c—
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces si vecinatati Acces si vecinatati
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Teren intravilan

Anexa nr. 3 — Localizare in zona

5 2o i _g-a-.-:;;" - 8 ol i

Sursa: https://gecportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

4 T

<2k oh W

Sursa: Google Maps, link localizare: https://maps.app.goo.gl/dpxivDbxdWCarNps5
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Anexa nr. 4 — Informatii de piatd

Comparabila teren A

Teren intravilan

b

Ramnicu Earat (BZ)
(%" 22/03/2023 07:03

9.000 € | 45 €/m?

(4]

Vand loc de casa

Vand loc de casa,intravilan,200 metri patrati.9
metri latime, 23 m lungime, Toate actele in
regula.Str.Alecu Bagdat,paralela cu Str Costieni
12

S

Ramnicu Sarat (BZ)

\.\\‘“'_-
.
>
I £ [ran: g inie
Tranzactie: Vanzare
Tip proprigtate: Teren intravilan
S.teren: 200 m2

TUrLe

https A www sl rord/afertasvand-loc-de-casa-l..

Lotiacte !«

Proprietar
+39389 112 9956

ars

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-loc-de-casa-1DgXl1y.html

45 E/mp, mun. Ramnicu Sarat, cart. Alecu Bagdat, 200 mp, teren intravilan, drept / plan, drum
pietruit, utilitati la limita, forma regulata, 1 deschidere (9-10 ml) — informatii obtinute telefonic d-na

proprietar +393891129956, Sursa Argus
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren B

(R [ OE AR e vngats T ferunan dl CRepine LT I A SNV S
Teren si constructie cu destinatia de locuinta intravilan de 10 000 EUR fia -ljﬂ*»'lil'm -‘b it s
vanzare i ‘-_ ; SRS

5 Quzav. Ramnicu 5aa: 9 Ve pe nand
Bund, mi inlereseazd oleno
dumneavoasird. Mai esie valablid?

&

5, Adsugd hper 7

% Fa alend

= Vizudhzdn, 2810

& Rapanioazs

== =14

B i)
Distribule anunful pa
O AR
@@

Eﬂ
Descriere

Sirada Amara nr. 189 Oras Rémnicu Saral
Teren de165 mp Intabulal 5l conlructie cu deslinatia locuinia intabulata,

&u ulilitdll la poarta - 10000 Eura Tal

Vazi delalll pe vavw.romimo o

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-si-
constructie-cu-destinatia-de-locuinta-intravilan-de-vanzare/g4idi7ihgg137709e3eii95e41056gid.html

61 E/mp, mun. Ramnicu Sarat, str. Amara, nr. 19, mai favorabil, 165 mp, teren intravilan, drept /
plan, drum asfaltat, utilitati |a limita proprietatii, forma regulata, 1 deschidere (7,96 ml), anexa (nu
locuinta) pe teren — informatii obtinute telefonic de la d-nul coproprietar din lasi, are procura de la
coproprietara sora lui; pe str. Drogului, nr. 10 (poarta verde) locuieste varul sau care poate deschide
pentru vizionare

Link localizare: https://maps.app.goo.gl/WsYHXPJaTiZsqo77A
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Foto din anunt
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Teren intravilan

R ——

Comparabhila teren C

Teter czsa R Saral 15 000 EUR negociabil S o H..,;*';m-{f‘_ﬁ v

.

Cescnerg

b (il iead __"\___, )
F\“..ﬂ‘-.'- g O e

bt

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

casa-rm-sarat/fhh478d392d8791gdg9i1ffi25f6858¢g. html

50 E/mp, mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, mai favorabil, 300 mp,
teren intravilan, drept / plan, drum pietruit, utilitati la limita proprietatii, forma regulata, 1
deschidere (15 ml), informatii obtinute telefonic domn proprietar 0767464500
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan

Anexa nr. 5 = Documente

# ¢ oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imabiliard BUZAU _hecoreie 570 .
o firaul de Cadasiru 5i Publicitate Imahiliara Buzau T gma M
74 wne | 0L

L Al 024

r.ﬁ'
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Cosvarifaans
LR PENTRU INFORMARE ﬂ‘iiﬁﬁ
Carte Funciard Nr. 37277 R@mnick Sdrat MII l[“

A. Partea |. Descrierea Imabilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. RAmnicu Sarat, Cartier Alecy Bagdat, St Cinclnat Pavelescu, Nr. 6, Jud. Buzau

g;é Hr.gm;lcﬂr. Suprafata® (mp) Observatll / Referinie
Al 37277 300 Teren imprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari gl acte

inscried privitoare |a dreptul de proprietate ¢l alte drepturl reale Referinte
41368 J 22/03/2021 R .
Zct AdmINEIrativ nr. Hotarares nr. 60, din 28/03/2019 emis de Primaria Ramnlcu Srat; Act Administrativ _ nr.
Certlficat fiscal nr. 87590, din 19/02/2021 emis de Primaria Ramnlcu Sarat; Act Adminlstrativ nr. Hotararea
‘nr. 272. din 16/12/2020 emis de Primaria Ramnicu Sarat; Act Adminlstrativ - nr. Referat nr. 41368. din
03/2021 emis de OCP] Buzau; S =5
I B1 Intabulare, drept de PRIETATE, dobandit prin Lege, cota acruala’ Al
in — : R
‘; "1 MUNICIPIUL RAMNICU SARAT, -Domeniul Privat
C. Partea lll. SARCINI
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul da proprietate, drepturl reale naferinte
de garantie 3| sarcinl b
41368/ 22/03/2021 S i
IAct Administrativ_nr. Contract de comadat nr. 1, din 11/01/2021 emis de Primarla Ramnicu Sarat:
" €1 |intabulare, drept de COMODAT-Pe toata pericada existentel laculnte:. ] Al
1) MOLDOVEANU IONUT-GABRIEL SR

Dosument care contine Lale tu taracier persandi, pratejate da prevedenie Legh Nr. 671/2001, Pagina 1 din 3

Latrnse veed-d InlErrene e Taac " sta epay ancploe Fatmulae virianes 5.1
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Teren intravilan

Carte Funciard Nr. 37277 Comuna/Orag/Mupicipiv: Raptaicy Saral

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {(mp)* Observalii / Referinte
37277 300

t Euprafata Bst

= determinata in planul de proieciie Stereo 70.

BETALH LINIARE IMOBIL

Je?2d -

2

Date referltoare la teren

it ?:f:,?xﬂ?f o Sufr':;?‘a Tarla Parcela Nr. topo Observatll / Referinte
1], :'-t'm i PA | 300 - - .

Lungime Segmente

1) Valorlle lungimilor segmentelor sunt ebfinute din prolectie tn plan,

Punct Funct Lunglme segment
nceput sfarslt = {m)
1 2 18,518

2 al 15475

3 5 17.635

4 5 1.885

5 g 1.015

B 7 10.061

Pagina 2 dln 3

Dacument care conjine dale cu caracior persanal, prolefale de prevederile Legii M- 677/200).

Exiata pariod Hbuiule - 008 13 a8t qes epay.ancpli

Tormiulat werziunga 12
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Teren intravilan

Carte Funclars Nr. 3727?dcamunafDra;.fMunh:ipfu; Ramnicu Sarat

Punct Punct Lunglme segment
tnceput sfarsit = (m)
7 1 4.226

= iunglmile segmentelor sunt determinate Tn planul de prolectle Sterwo 70 gl sunt rotunjite ja 1 milimetru,
w== [jjstanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ca sunt mal mid decat valoanza 1 mitimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este vatabil in conditllle previzute de art, 7 din Legea nr, 455/2001,
corobarat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vignare. Valabilitatea poate fi extinsh si In forma fizicd a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau pracedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui exiras.

Verificarea corectitudinii si realitatii infarmagliior continute de document se poate face Ia adresa
www.ancpl.rojverificare, folosind cadul de verificare snline disponibil In antet. Codul de verificare este vaiabll
30 de zile calendarlstice de la momentul gener&rii documentului.

Data i ara generéril,
04/01/2024, 21:49

Bacumnent care confing dale cu tararter personl, protejate de peeverere Leghl ir. 677/2001. Pagina 3din 3

Satgace gepit ileermain cie e la 3CELE SpSY.RERL A Faprular vasuen 1o
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BF
o
ANLCEL Oficiul de Cadastry si Publicitate Imohiliacd BUZAU
Bt Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillara Buzau
e EXTRAS DE PLAN CADASTRAL T L
M“ Hmml'm HI'"N pentru imobilul cu IE 37277, UAT Rémnicu Sarat / BUZAU. ke 4
rttsh Loc. Ramnicu Sarat. Cartier Alecu Bagdat. Str. Cincinat o —
e pavelesecu, Nr. 6
Teren: 300 mp
Taren: Intravilan
Categoria de folesintalmp): Curti Censtructii 300mp
Plan detaliu
i ottt g e e UL B
i 1
5 (A §
/s e \ |
' // ! !
l i
| Eh:
_-"”""—n.-___ ~ , k
3 v
|
Showl 3
o, ] //
/
-
113
~ AL
;{J" 5

Lt

Legenda-
| s [ avilan
! Legea 17

: ] Leagea 165

Sislem dn proteete Sterea 0

Toau] 52 vETEATE G AT FEALE A TAGET eEE Y TR SLEnPES deummEu Y Akt

Mandricel Mihai-Enlgel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 35




Teren Intravilan

Plan de ansamblu

[

[ L

1

|

1
.¢| =
1 £
el -+

N

|

!

|

|

33040

i
]
L
o T RNIE GEEOCO
Legenda
sl 4 B VAL M — — 1 |
TR ' |
3 saeain® Sisteryale et S1arey 30
Zarcini tehnice (intersectii cu limitele lagilor speciale) Semnat electronic

lLagea 17, Ari. 3 U

Ultima actualizare a geomatriai: 31-03-2021
Data si ora generarii; 27-01-2024 12:24

SrTor v P =i O S FoRE A TaaT FEAt v earma AUEALATE T s I e STe v RaE | Pag, 2 i F
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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 acordarii unui drept
de superficie, cu titlu oneros, fara licitatie publica, asupra suprafetei
de teren de 300 mp apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, teren situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat
(parcela 160), strada Cincinat Pavelescu nr.6, judetul Buzau, numar
cadastral 37277, pe care este executata o constructie C1 cu destinatia
de locuinta, regim de inaltime parter, in vederea punerii in acord a
situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile nr.74/16.02.2023,
ramasa definitiva, prin neapelare, la data de 07.04.2023, coroborat
cu incetarea contractului de comodat nr.1/11.01.2021 incheiat intre
Municipiul Rm.Sarat si domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel

Comisia pentru pentru amenajarea teritoriului, wurbanism, protectie
mediu si turism, intrunita in sedinta din data de 28.02.2024 a analizat
Proiectul de hotarare privind aprobarea acordarii unui drept de
superficie, cu titlu oneros, fara licitatie publica, asupra suprafetei de
teren de 300 mp apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, teren situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat
(parcela 160), strada Cincinat Pavelescu nr.6, judetul Buzau, numar
cadastral 37277, pe care este executata o constructie C1 cu destinatia
de locuinta, regim de inaltime parter, in vederea punerii in acord a
situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile nr.74/16.02.2023,
ramasa definitiva, prin neapelare, la data de 07.04.2023, coroborat
cu incetarea contractului de comodat nr.1/11.01.2021 incheiat intre
Municipiul Rm.Sarat si domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel, inscris la
punctul 34 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al
Municipiului Rm.Sarat din data de 29.02.2024.

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 7 voturi
pentru, __-__ abtineri si ___-__ voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.

Comisia pentru amenajarea teritoriului,
urbanism, protectie mediu si turism,
Presedinte,
Domnul cohs_i%igr. Grigoras Nelu

[

Redactat,
Secretar,
Consilier local Neculaiasa-Pavel Vasilica




ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea acordarii unui drept
de superficie, cu titlu oneros, fara licitatie publica, asupra suprafetei
de teren de 300 mp apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, teren situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat
(parcela 160), strada Cincinat Pavelescu nr.6, judetul Buzau, numar
cadastral 37277, pe care este executata o constructie C1 cu destinatia
de locuinta, regim de inaltime parter, in vederea punerii in acord a
situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile nr.74/16.02.2023,
ramasa definitiva, prin neapelare, la data de 07.04.2023, coroborat
cu incetarea contractului de comodat nr.1/11.01.2021 incheiat intre
Municipiul Rm.Sarat si domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura, intrunita
in sedinta din data de 28.02.2024 a analizat Proiectul de hotarare privind
aprobarea acordarii unui drept de superficie, cu titlu oneros, fara
licitatie publica, asupra suprafetei de teren de 300 mp apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, teren situat in Municipiul
Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat (parcela 160), strada Cincinat
Pavelescu nr.6, judetul Buzau, numar cadastral 37277, pe care este
executata o constructie C1 cu destinatia de locuinta, regim de inaltime
parter, in vederea punerii in acord a situatiei de fapt cu prevederile
Sentintei Civile nr.74/16.02.2023, ramasa definitiva, prin neapelare, la
data de 07.04.2023, coroborat cu incetarea contractului de comodat
nr.1/11.01.2021 incheiat intre Municipiul Rm.Sarat si domnul
Moldoveanu Ionut-Gabriel, inscris la punctul 34 de pe ordinea de zi a
sedintei ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de
29.02.2024.

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 7 voturi
pentru, _ - abtineri si ___-___ voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.

Comisia pentru activitati econom;i;cﬁ#'ﬁpﬁnciare si agricultura,
\ Pre%ed'irl'\l;e, ;
Domnul consil ﬁ'ﬁl\or’;@gﬁy{efan

Redactat,
Secretar,
Consilier local Apostol Marieana

(-




ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate
si protectia persoanelor aflate in nevoie

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea acordarii unui drept
de superficie, cu titlu oneros, fara licitatie publica, asupra suprafetei
de teren de 300 mp apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, teren situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat
(parcela 160), strada Cincinat Pavelescu nr. 6, judetul Buzau, numar
cadastral 37277, pe care este executata o constructie C1 cu destinatia
de locuinta, regim de inaltime parter, in vederea punerii in acord a
situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile nr.74/16. 02.2023,
ramasa definitiva, prin neapelare, la data de 07. 04.2023, coroborat
cu incetarea contractului de comodat nr.1/11.01.2021 incheiat intre
Municipiul Rm.Sarat si domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel

Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate si protectia
persoanelor aflate in nevoie, intrunita in sedinta din data de 28.02.2024 a
analizat Prolectul de hotarare privind aprobarea acordarii unui drept de
superficie, cu titlu oneros, fara licitatie publica, asupra suprafetei de
teren de 300 mp apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, teren situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat
(parcela 160), strada Cincinat Pavelescu nr. 6, judetul Buzau, numar
cadastral 37277, pe care este executata o constructie C1 cu destinatia
de locuinta, regim de inaltime parter, in vederea punerii in acord a
situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile nr.74/1 6.02.2023,
ramasa definitiva, prin neapelare, la data de 07.04.2023, coroborat
cu incetarea contractului de comodat nr.1/11.01.2021 incheiat intre
Municipiul Rm.Sarat si domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel, inscris la
punctul 34 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al
Municipiului Rm.Sarat din data de 29.02.2024.

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 cultura, culte, invatamant, munca, sanatate si protectia
persoanelor aflate in nevoie 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 7 voturi
pentru, _ - abtineri si _ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.

Comisia pentru cultura, culte, invatamant, munca, sanatate
si protectia persoanelor aflate in nevoie,
Presedinte, =
Doamna consilier Sava‘d_l\&anuela-clamelia
n A

'__--"'-...- _\-\H‘H\"

Redactat,
Secretar,
Consilier local Andreiu Silviu-Mihai
¢/

=,
L&



ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU S4RAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia juridica, de discipling si validare

AVIZ
asupra proiectului de hotarare nrivind aprobarea acordarii unui drept
de superficie, cu titlu meros, jfara licttatie publica, asupra suprafetei
de teren de 300 mp apariinanrd domeniuiui privat al Municipiului
Rm.Sarat, teren situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Alecu Bagdat
(parcela 160), strada Cincinat Pavelescu nr.6, judetul Buzau, numar
cadastral 37277, pe care este exerutata o constructie C1 cu destinatia
de locuinta, regim de wialiim: partar, in vederea punerii in acord a
situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile nr.74/16.02.2023,
ramasa definitiva, prin neapelave, Lz data de 07, 04.2023, coroborat
cu incetarea coniraciului de comodat nr.1/11.01.2021 incheiat intre
Municipiul Rm.Saruat si domnul Moldoveanu Ionut-Gabriel

Comisie juridica, de disciplina si validare. intrunita in sedinta din data de
28.02.2024 a analizat Proiectul de hotarare privind aprobarea acordarii
unui drept de superfirie. cu tifilu oneros, fara licitatie publica, asupra
suprafetei de teren de 300 mp apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat, teren situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier
Alecu Bagdat (parcela 160), sirade Cincinat Pavelescu nr.6, judetul
Buzau, numar cadastral 37277, pe care este executata o constructie C1
cu destinatia de locuinta, regim de inaltime parter, in vederea punerii
in acord a situatiei de fapt cu prevederile Sentintei Civile
nr.74/16.02.2023, ramasa definitiva, prin neapelare, la data de
07.04.2023, coroborat cu incetarea contractului de comodat
nr.1/11.01.2021 incheiat intre Ifunicipiul Rm.Sarat si domnul
Moldoveanu Ionut-Gabriel, inscris la punctul 34 de pe ordinea de zi a
sedintei ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de
29.02.2024.

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 mentionar.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din O.U.G nr.57/2019 privind Cod.l Adininistrativ, 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.

Comisia juridica, de disciplina si validare,
- Presedinte,
Domnul consilier Florian Nicolae

"' Redactat,

Secretar,
Consilier local Dorobantu Voichita Maria
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