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 Anghel Saligny (parcela 383), strada Mircea cel Batran
nr.39, judetul Buzau, numar cadastral 32435, pe care este executata o
constructie C1 cu destinatia de locuinta, regim de inaltime parter, aflata in
curs de executie (nefinalizata)-stadiul fizic fundatie si placa, catre doamna
Moldoveanu Gina si domnul Moldoveanu Ionut-Lucian, coroborat cu
incetarea procesului-verbal nr.9980/02.07.2007 incheiat intre Primaria
Municipiului Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul Gheorghe
Constantin

Consiliul Local al municipiului Ra&mnicu-Séarat, judetul Buzdu, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 28.03.2024;

Avand n vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.14531/11.03.2024 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.14857/12.03.2024 in
conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b) din O.U.G nr.57/2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual
in exercitarea atributiilor ce le revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea
rapoartelor sau a altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si
al legalitatii), raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare
adoptarii actului administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
- cererile inregistrate la sediul Primariei Municipiului Rm.Sarat sub
nr.67357/06.11.2023, respectiv sub nr.68057/08.11.2023, formulate de catre
Moldoveanu Gina si Moldobveanu lonut-Lucian, conform carora solicita acordarea
dreptului de superficie in vederea exercitarii folosintei terenului situat in
Municipiul Rm.Sarat, cartier Anghel Saligny, parcela nr.383, strada Mircea cel
Batran nr.39, judetul Buzau, ca urmare a cumpararii constructiei C1 cu
destinatia de locuinta, regim de inaltime parter, aflata in curs de executie
(nefinalizata)-stadiul fizic fundatie si placa, constructie amplasata pe terenul
anterior mentionat;



-contractul de vanzare-cumparare autentificat sub nr.5849/28.08.2013 de catre
Biroul Notarial Vasile Victor si asociatii, prin notar public Vasile Anda Denisa,
avand ca obiect constructia C1 nefinalizata (doar fundatie si placa) in suprafata
construita desfasurata la sol de 84 mp situata in Municipiul Rm.Sarat, cartier
Anghel Saligny, strada Mircea cel Batran nr.39, judetul Buzau, inscrisa in cartea
funciara nr.32435-C1 a Municipiului Rm.Sarat, cu nr.cadastral 32435-C1 :

- procesul-verbal nr.9980/02.07.2007 incheiat intre Primaria Municipiului
Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul Gheorghe Constantin, avand ca obiect
predarea-primirea parcelei nr.383 din cartierul Anghel Saligny, Municipiul
Rm.Sarat, in folosinta gratuita, in conformitate cu Legea nr.15/2003 privind
sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala;
-autorizatia de construire nr.238/30.08.2007-construire locuinta parter si
autorizatia de construire nr.314/20.10.2008 -continuare lucrari locuinta parter ;
-certificat de atestare fiscala nr.14765/11.03.2024 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 dobdndeste in temeiul unui act juridic, precum si prin
uzucapiune sau prin alt mod prevazut de lege. Dispozitille in materie de carte
funciard ramdn 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 si 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.973/11.01.2024, nr.1351/11.01.2024, nr.1380/11.01.2024 si
nr.1462/11.01.2024 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 solicitantii;

-adresele nr.1465/11.01.2024 si nr.1467/11.01.2024 ale Compartimentului
Spatiu locativ din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului
Rm.Sarat prin care se precizeaza ca solicitantii nu figureaza cu debite datorate si
neincasate;

-informarea nr.1369/11.01.2024 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.9704/15.02.2024 a Serviciului Buget-Contabilitate privind
modalitatea de calcul a pretului superficiei, pentru terenul ce face obiectul
prezentei hotarari si raportul de evaluare nr.9482/15.02.2024 intocmit de
evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772);



-referatul nr.474/08.01.2024 intocmit de Compartimentul Evidenta Patrimoniu si
Retele Utilitare 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.3719/12.01.2024 aferent
numarului cadastral 32435 (numar carte funciara 32435 Rm.Sarat);

-Extrasul de carte funciara pentru informare nr.3710/12.01.2024 aferent
numarului cadastral 32435-C1 (numar carte funciara 32435-C1 Rm.Sarat);
-procesul-verbal de constatare la fata locului nr.68391/09.11.2023 intocmit de
catre structura Arhitect Sef din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului 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;

-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 meodificarile 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 Anghel
Saligny, parcela nr.383, strada Mircea cel Batran nr.39, 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 Gheorghe Constantin,
urmare a incheierii contractului de vanzare-cumparare autentificat sub
nr.5849/28.08.2013 de catre Biroul Notarial Vasile Victor si asociatii, prin notar
public Vasile Anda Denisa, avand ca obiect constructia C1 nefinalizata (doar
fundatie si placa) in suprafata construita desfasurata la sol de 84 mp situata in
Municipiul Rm.Sarat, cartier Anghel Saligny, strada Mircea cel Batran nr.39,
judetul Buzau, inscrisa in cartea funciara nr.32435-C1 a Municipiului Rm.Sarat,
cu nr.cadastral 32435-C1.

(2) Procesul-verbal nr.9980/02.07.2007, incheiat intre Primaria
Municipiului Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul Gheorghe Constantin,
avand ca obiect predarea-primirea parcelei nr.383 din cartierul Anghel Saligny,
Municipiul Rm.Sarat, in folosinta gratuita in conformitate cu Legea nr.15/2003
privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate
personala, 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 situat in
Municipiul Rm.Sarat, cartier Anghel Saligny, parcela nr.383, strada Mircea cel
Batran nr.39, judetul Buzau, pe care este executata o constructie Cl cu
destinatia de locuinta, regim de inaltime parter, aflata in curs de executie
(nefinalizata)-stadiul fizic fundatie si placa, catre doamna Moldoveanu Gina si
domnul Moldoveanu lonut-Lucian.

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 Anghel Saligny, parcela nr.383, strada Mircea cel Batran nr.39,
judetul Buzau, cu doamna Moldoveanu Gina si domnul Moldoveanu lonut-
Lucian.

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 2.806,84 lei/an in conformitate cu modalitatea de calcul specificata prin
adresa interna nr. 9704 /15.02.2024 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.383 situata in Municipiul Rm.Sarat, cartier Anghel
Saligny, strada Mircea cel Batran nr.39, judetul Buzau.

(2) Parcela nr. 383 situata in Municipiul Rm.Sarat, cartier Anghel
Saligny, strada Mircea cel Batran nr.39, 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 persoanele abilitate sa exercite controlul
financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern, operatiuni ce se
exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteaza fondurile publice locale
si/sau patrimoniul public si privat, conform reglementarilor legale in domeniu, de
catre functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al primarului
abilitati in acest sens si in stransa corelare cu raspunderea administrativa si cu
principiile raspunderii administrative conform competentelor celor implicati in
raspunderea aferenta actelor administrative, respectiv doamna Moldoveanu Gina
si domnul Moldoveanu Ionut-Lucian.

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 hotdridre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 28.03.2024, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.3, lit.g) (majoritate absoluta) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 19 voturi pentru,
_ - abtineri si ___ - voturi impotriva din numarul total de 19
consilieri locali in functie si 19 consilieri locali prezenti.

Nr. 99
Rm.Sidrat 28.03.2024
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Nr. 14531/11.03.2024

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotérédre privind aprobarea acordirii unui drept de superficie,
cu titlu oneros, fara licitatie publica, asupra suprafetei de teren de 300 mp,
apartinind domeniului privat al Municipiului Rdmnicu Sirat, teren situat in
Municipiul Rdmnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny (parcela 383), str. Mircea
cel Batran, nr. 39, jud. Buziu, numéir cadastral 32435, pe care este executati
constructia - C1 cu destinatia de locuinti, regim de iniltime parter, aflati in
curs de executie (fundatie si placd), catre Moldoveanu Gina si Moldoveanu
Ionut-Lucian, coroborat cu incetarea Procesului verbal nr. 9980 din
02.07.2007 incheiat intre Primaria Municipiului Ramnicu Sarat (Municipiul
Ramnicu Sarat) si Gheorghe Constantin

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

In baza Procesului verbal nr. 9980 din 02.07.2007 incheiat intre Primaria
Municipiului Ramnicu Sarat (Municipiul Ramnicu Sarat), in calitate de titular al
dreptului de proprietate asupra terenului i Gheorghe Constantin, in calitate de
beneficiar, avand ca obiect predarea-primirea terenului in suprafatd de 300 mp,
situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny (parcela 383), str.
Mircea cel Batran, nr. 39, jud. Buzau, beneficiarul a executat constructia C1,
regim de indlfime parter, suprafafd construiti la sol de 84 mp si suprafatd
construita desfasuratd de 84 mp, aflatd in curs de executie (fundatie si placa),
avand numarul cadastral 32435-Cl, cu destinatia de locuintd, in baza
Autorizatiilor de construire nr. 238/30.08.2007 (construire locuintd parter) si
314/20.10.2008 (continuare lucrari locuinta parter).

Tindnd seama de:

- Cererile nr. 67357/06.11.2023 si 68057/08.11.2023 formulate de
Moldoveanu Gina si Moldoveanu lonut-Lucian, conform carora se solicita
incheierea unei forme de contract (superficie) pentru folosinta terenului
situat In municipiul Ramnicu Sarat, cartier Anghel Saligny (parcela 383),
strada Mircea cel Batran, nr. 39, judetul Buziu, urmare a cumpérarii
constructiei existente pe teren;

- Contractul de vanzare autentificat sub nr. 5849 din 28.08.2013 avand ca

obiect imobilul cu destinatia de locuinta situat in Muncipiul R&mnicu Sarat,



strada Mircea cel Batran, nr. 39, judetul Buzau, compus din constructia C1
aflata la stadiul fizic de fundatie si placi, regim de inaltime parter, suprafata
construitd la sol de 84 mp si suprafatd construita desfasurata de 84 mp,
avand numarul cadastral 32435-C1;

- Prevederile art. 693 alin. (1) si alin. (2) 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 cdruia superficiarul
dobandeste un drept de folosintd”. (2) Dreptul de superficie se dobdindeste in
temeiul unui act juridic, precum si prin uzucapiune sau prin alt mod prevdazut
de lege. Dispozitiile de carte funciara raman aplicabile.”, raportat la faptul ca
dreptul de superficie se poate constitui atat cu titlu gratuit, cat si cu titlu
oneros, este justificat sd se incaseze de la beneficiarul dreptului de
superficie contravaloarea folosintei terenului, aspect pentru care propunem
ca dreptul de superficie sa se constituie cu titlu oneros:

- faptul ca dreptul de superficie se poate constitui atat cu titlu gratuit, cat si
cu titlu oneros, fiind justificat si in interesul economic al Municipiului
Ramnicu Sarat sa se incaseze de la beneficiarul dreptului de superficie
contravaloarea folosintei terenului, aspect pentru care propunem ca dreptul
de superficie sa se constituie cu titlu oneros.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa 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 Ramnicu Sarat, spre dezbatere si aprobare,
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 Rdmnicu Sarat, teren situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny (parcela 383), str. Mircea cel Batran, nr.
39, jud. Buzau, numar cadastral 32435, pe care este executatd constructia - Cl
cu destinatia de locuinta, regim de indltime parter, aflatd in curs de executie
(fundatie si placé), catre Moldoveanu Gina si Moldoveanu Ionut-Lucian, coroborat
cu incetarea Procesului verbal nr. 9980 din 02.07.2007 incheiat intre Primaria
Municipiului Ramnicu Sérat (Municipiul Ramnicu Sarat) si Gheorghe Constantin,
in conformitate cu atributiile instituite acestei autoritati deliberative prin Codul
administrativ aprobat prin O.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2), lit. ¢)
coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul normativ anterior mentionat.
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RAPORT DE SPECIALITATE \%,

la proiectul de hotdrire privind aprobarea acordirii unui drept de superficie,
cu titlu oneros, fira licitatie publici, asupra suprafetei de teren de 300 mp,
apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sirat, teren situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny (parcela 383), str. Mircea

cel Bitran, nr. 39, jud. Buziu, numir cadastral 32435, pe care este executata
constructia - C1 cu destinatia de locuinti, regim de indltime parter, aflati in

curs de executie (fundatie si placd), catre Moldoveanu Gina si Moldoveanu
Ionut-Lucian, coroborat cu incetarea Procesului verbal nr. 9980 din
02.07.2007 incheiat intre Primdria Municipiului Ramnicu Sirat (Municipiul
Rimnicu Sarat) si Gheorghe Constantin

Avdnd in vedere:

- Cererile nr. 67357/06.11.2023 si 68057/08.11.2023 formulate de Moldoveanu
Gina si Moldoveanu lonut-Lucian, conform cirora se solicitd incheierea unei
forme de contract (superficie) pentru folosinta terenului situat in municipiul
Ramnicu Sarat, cartier Anghel Saligny (parcela 383), strada Mircea cel Batran,
nr. 39, judetul Buzau, urmare a cumpararii constructiei existente pe teren;

- Contractul de vanzare autentificat sub nr. 5849 din 28.08.2013 avand ca
obiect imobilul cu destinatia de locuintd situat in Muncipiul Ramnicu Sarat,
strada Mircea cel Batran, nr. 39, judetul Buziu, compus din constructia Cl1
aflata la stadiul fizic de fundatie §i placa, regim de inaltime parter, suprafata
construita la sol de 84 mp si suprafata construita desfasurata de 84 mp, avand
numarul cadastral 32435-C1;

- Faptul ca solicitanfii Moldoveanu Gina si Moldoveanu Ilonut-Lucian (cu
calitatea de cumparatori in Contractul de vanzare autentificat sub nr. 5849
din 28.12.2013) nu figureaza cu debite restante la bugetul local si nici cu
debite datorate si neincasate din litigii cu Municipiul / Primaria / Primarul /
Consiliul Local Ramnicu Sarat conform Certificat de atestare fiscala nr.
14765/11.03.2024, Adresele nr. 1465 si 1467 din 11.01.2024 ale
Compartimentului Spatiu Locativ si Adresele nr. 1462, 1380, 973 si 1351 din
11.01.2024 ale Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic:



- Informarea nr. 1369/11.01.2024 a Comisiei municipale pentru stabilirea
dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Ramnicu Sarat §i a Comisiei interne pentru analiza notificarilor formulate in
temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in
mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei
Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii acestora, conform cireia se
certifica faptul c¢a bunul imobil - teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
strada Mircea cel Batran, nr. 39, judetul Buzau, nu a facut 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 reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv
In proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea
nr. 10/2001)

- Procesul verbal de constatare la fata locului nr. 68391/09.11.2023 intocmit de
Compartimentul Urbanism:;

- Extrasul de Carte funciard pentru informare pentru Cartea funciard nr.
32435-C1 In care este inscrisa intabularea dreptului de proprietate cu titlu de
cumparare ca bun comun a constructiei cu nr. cadastral 32435-C1 cu
destinatia de locuinta in favoarea d-nei Moldoveanu Gina si a d-lui Moldoveanu
lonut-Lucian;

- HCL nr. 80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Ramnicu Séarat la data de
28.02.2019, in care, la pozitia 811 din Anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren
situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny (parcela 383), str.
Mircea cel Batran, nr. 39, jud. Buziu, cu numarul de inventar 509.

Ludind in considerare:

- prevederile art. 693 alin. (1) si alin. (2) 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 cdruia superficiarul dobdndeste un
drept de folosinta”. (2) Dreptul de superficie se dobdndeste in temeiul unui act
Jjuridic, precum si prin uzucapiune sau prin alt mod prevédzut de lege. Dispozitiile
de carte funciard raman aplicabile.”

- caracteristicile dreptului de superficie, respectiv:

> drept real principal (se poate constitui numai asupra bunurilor
imobile);

> drept derivat (este rezultatul dezmembririi dreptului de proprietate
asupra terenului);

> drept temporar (durata maxima potrivit art. 694 din Codul civil este
de 99 ani, cu posibilitatea reinnoirii);

- Motivele obiective mentionate de d-na Moldoveanu Gina si de d-nul
Moldoveanu lonut-Lucian in cererile inregistrate la sediul Primaériei
Municipiului Ramnicu Séarat cu nr. 67357/06.11.2023 si 68057/08.11.2023:

- Referatul - aprobat - de propunere a incheierii unui contract de superficie nr.
474/08.01.2024,

- Adresa nr. 9704/15.02.2024 a Serviciului Buget-Contabilitate, conform careia
pretul superficiei pentru anul 2024 de 2806,84 lei/an;

In temeiul art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de urgenta nr. 57/2019
privind Codul administrativ,
supunem spre analiza si aprobare Consiliului Local al Municipiului Ramnicu

Sarat 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 Ramnicu Sarat, teren situat in
Municipiul Rdmnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny (parcela 383), str. Mircea cel
Batran, nr. 39, jud. Buzau, numar cadastral 32435, pe care este executatd
constructia - C1 cu destinatia de locuintd, regim de iniltime parter, aflata in curs
de executie (fundatie si placa), catre Moldoveanu Gina si Moldoveanu Ionut-Lucian,
coroborat cu Incetarea Procesului verbal nr. 9980 din 02.07.2007 incheiat intre
Primaria Municipiului Ramnicu Sarat (Municipiul Ramnicu Sarat) si Gheorghe
Constantin, cu rugamintea de a fi adoptat in forma prezentata.

La data incheierii contractului de superficie pentru imobilul-teren situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny (parcela 383), str. Mircea cel
Béatran, nr. 39, jud. Buzau, in suprafatd de 300 mp, avand numarul cadastral
32435, inscris In Cartea funciard nr. 32435 a Municipiului Ramnicu Sarat,
Procesul verbal nr. 9980 din 02.07.2007 isi inceteaza aplicabilitatea.

De asemenea, propunem spre aprobare urmdtoarele:

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

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

- pretul superficiei se va actualiza la 1 ianuarie a fiecarui 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
sd reprezinte Municipiul Ramnicu Sdrat la semnarea contractului de superficie
in fata notarului public.

Compartiment Evidenti Patrimoniu si Retele Utilitare,
Cons. sup. Corbu Decebal-Iulian

(™
Arhitect Sef,
Ing. Teodorescu Dragos-Daniel
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Anexa nr.1 la HCL \K}Kj / )Q’V[g : L:Qﬁljé

CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE

I. Partile Contractante:

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

imobilului cu numar cadastral , Inscris in cartea funciard
compus din teren in suprafatd de mp, cu destinatia
, situat in
Si
1.2, , prin (reprezentant)
, cu sediul/domiciliul in i 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:

Il. 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 numéar

cadastral , Inscris in CF a localitatii Rm.Sarat sub nr. , aflat in
proprietatea privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in municipiul Rm.Sarat,
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
edificatd construcfia Cl aflata la stadiul fizic de fundatie si placad, regim de
inaltime parter, suprafafd construitd la sol de 84 mp si suprafata construita
desfasurata de 84 mp, avand numarul cadastral 32435-C1.

(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 instrdina ori ipoteca numai odatd 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 2806,84 lei/an, corespunzitor anului 2024.

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

V. MODALITATEA DE PLATA

Art.4 (1) Plata folosintei terenului se va efectua prin orice formi de plata
prevazuta de lege, anual pani 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
240687 1.

(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, calculatd 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 si 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 datoratid proprietarului
terenului. In acest sens va putea solicita oricand proprietarului terenului,
anterior datei scadente, si i se precizeze cuantumul sumei de plata.

Drepturile proprietarului terenului:
Art.7 (1) Proprietarul terenului garanteaza folosinta linistita a terenului.

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

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

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

VII. OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile proprietarului terenului:
Art.8 (1) Proprietarul terenului este obligat sa 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 respectarii prevederilor
legale in materie.

Obligatiile superficiarului:

Art.10 (1) Swuperficiarul 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 executarii lucrarilor de constructii, republicata, actualizata;
(3) Sa respecte destinatia terenului;
(4) Superficiarul este obligat sd aduca la cunostinta proprietarului, in scris, cu 30
de zile inainte de implinirea termenului, intentia de prelungire a prezentului
contract;
(5) Superficiarul este obligat sa 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 funciara
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 aceastd situatie proprietarul
terenului va notifica de indatad intentia de a denunta unilateral contractul de
superficie si va face mentiune cu privire la motivele ce au determinat aceasta
masura.
c) prin pieirea constructiei;
d) prin reziliere de cétre proprietarul terenului cu plata contravalorii lucrarilor
necesare pentru aducerea terenului la starea initiald in cazul nerespectarii
obligatiilor contractuale de catre superficiar sau a incapacititii indeplinirii
acestora;
€) prin consolidare, daca 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 sa-si execute
obligatiile pe care le-a contractat. Atunci cand fara justificare, nu isi
indeplineste aceastd indatorire, ea este raspunzatoare de prejudiciul cauzat
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celeilate parti si este obligatd sa repare acest prejudiciu, in conditiile legii. Daca
prin lege nu se prevede altfel, niciuna dintre parti nu poate inldtura aplicarea
regulilor raspunderii contractuale pentru a opta in favoarea altor reguli care i-ar
fi mai favorabile.

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

X. FORTA MAJORA SI CAZUL FORTUIT

(1) Partile prezentului contract sunt exonerate de riaspunderea contractuala

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 citre o autoritate competenta.

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

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

XI1. CLAUZE SPECIALE

(1) In caz de instrdainare a imobilului-constructie/stadii constructie, in baza
unui act autentic notarial, dreptul de superficie acordat pentru vanzitor va fi
constituit in favoarea cumpdaritorului 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.

(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.

DISPOZITII FINALE
Noi, partile contractante, solicitim inscrierea dreptului de superficie in
Cartea Funciara 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 avand in vedere valoarea de evaluare de lei stabilitd
conform ;
Actul a fost redactat si autentificat la Biroul Notarial
in exemplare, din care
Proprietar Superficiar
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Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.9704/15.02.2024

et

Catre,
Compartimentul Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare

Ca raspuns la adresa dvs. nr. 1625/12.01.2024, va aducem la cunostinta ca, in
conformitate cu Raportul de evaluare, inregistrat la Primaria Municipiului Rm. Sarat
cu nr. 9482/15.02.2024, intocmit de catre EVALUATOR ANEVAR Mandricel Mihai
Enigel, valoarea de piata la data de 24.01.2024 pentru suprafata de teren de 300 mp,
situata in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny, str. Mircea cel Batran,
nr.39 nr. cadastral 32435 este de 70.171 lei. Valoarea nu contine TVA.

Prin raportare la modul de calcul al pretului superficiei, stabilit prin 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 pentru constituirea acestui drept in
conditiile Codului Civil, calcul pretului superficiei pe anul 2024 este urmatorul:

- 70.171 lei : 25 ani = 2.806,84 lei

Serviciul Buget-Contabilitate,
Ec. Manea Simona

N



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

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: gnigel. mandricel@gmail.com

Nr. raport: 38 / 10.02.2024

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cart. Anghel Saligny, str. Mircea cel

Batran, nr. 39, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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



Teren intravilan

10.02.2024
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICL SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cart. Anghel Saligny, str. Mircea cel Batran, nr. 39, jud. Buzau

Urmare a solicitarii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piatd a proprietatii in
cauza in vederea informarii clientului/utilizatorulul in scopul vanzarii terenului / acordarii dreptului de
superficie.

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

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, la
24.01,2024, este:

14.100 EUR, echivalent a 70.171 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

¥" 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 precizaté in raport.

¥ Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piat3 a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza cd acesta este liber de sarcini.
Cu deosebhita consideratie,

Midndricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBIVI

Viembru Tituiar ANEVAR

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



Teren intravilan
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MURNICIPIULUI RAMNICL SARAT

Data raportului 10.02.2024
Data inspectiei 24.01.2024.
Data evaluarii 24.01.2024

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cart. Anghel 5aligny, str. Mircea cel Batran, nr. 39, jud. Buzau

Cod postal

122704

Cartier / amplasare

Zona de nord-est a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Puiesti, cartier Anghel Saligny

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — |a limita proprietatii

Acces str. Mircea cel Batran, nr cad. 37016 si str. Intrarea Scolii, nr. cad. 35904
Deschidere 13,64 ml la fiecare din str. Mircea cel Batran si str. Intrarea Scolii
Suprafata exclusiv 300 mp suprafata masurata

teren indiviz .

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICLI SARAT

Utilizare existentd

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

Curs de schimb valutar

4,9767 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimats

14.100 EUR 70.171 LEI

Valearea 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 seopul vanzarii terenului /
acordarii dreptului de superficie

Sarcini Tnregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 3719/12,01.2024, asupra terenulul sunt
inregistrate sarcini: intabulare drept de folosinta in favoarea Gheorghe Constantin si se noteaza
admitere reexaminare cerere, cu privire la radiere drept concesiune. Evaluarea s-a realizat in ipoteza
in care terenul este liber de sarcini.

|dentificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelor STEREO
1570.

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
e 3 3

li Drum asfaltat public

Drum asfaltat public

Observatii/Ipoteze semnificative
speciale

-La data inspectiel pe teren era edificata o constructie nefinalizata, doar o fundatie 5i placa, fiind
intabulata cu nr cad 32435-C1, inserisa in CF 32435-CI, proprietatea Moldoveany Gina si
Meldoveanu fonut-Lucian, asa cum este mentionat si in extrasul de carte funciara nr. cerere
16086/10.02.2024, ce nu fuce obiectul evaluarii.

-La solicitaveq clientalui/utilizatorului/jproprietarului tevenului, evaluarea s-u efectuat in ipoteza in
care terenul este liber de constructii, iar wilitarile sunt la limita proprietarii. Valoarea de piata
estimata este valabila in ipoteza in care terennld este construibil si liber de constructii.

Mentiuni

Raportul nu poate fi folosit in alte scopurl gen: garantare bancara, raportare financlara, impozitare,
asigurare etc, decat cel mentionat in raport/contract.

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

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum réspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fati de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cunostinta de cauza si cu buni credintd, ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele §i ipotezele specifice prezentate in

raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti

$i nuU este in niciun mod supus3 vreunei cerinte de a ajunge |a concluzii predeterminate;

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

7 Nu sunt influentat de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de partile implicate
in aceastd activitate de evaluare.

* Implicarea mea Tn aceastd activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din partea

nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onarariul platit de cdtre client nu are nicio legiturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii analizelor sl

concluziilor prezentului raport;

Analizele 5i concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor da

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

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

“  Pentru realizarea raportului nu am primit asistents din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

woat

wt

o

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

Cu deosebita consideratie,
WViandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autarizat EPI, EBM

viembru Titular ANEVAR




Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaludrii

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

Identificarea PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

clientului

Alti utilizatori PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

desemnati

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
fata de terti corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de

evaluare este destinat scopului si utilizirii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fat3 de o alta persoand, Tn nicio circumstanta.

Bunul evaluat. Proprietatea imobiliara - Teren Intravilan
Obiectul evalusrii

Adresa proprietatii Mun. Ramnicu Sarat, cart. Anghel Saligny, str. Mircea cel Batran, nr. 39, jud. Buzau

Drepturi de in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
proprietate evaluate  analizat, definut de citre PRIMARIA MUNICIFIULUI RAMNICU SARAT in baza documentelor
avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciars a localitatii 32435 (ne
vechi 2343), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 32435 (nr vechi 2704),

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 3719/12.01.2024,
asupra terenului sunt inregistrate sarcini: intabulare drept de folosinta in Ffavoarea
Gheorghe Constantin si se noteaza admitere reexaminare cerere, cu privire la radiere drept
cancesiune. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcinj

Scopul evaluarii Estimarea valorii de platd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definit3 in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii clientului/utilizatarului in
scopul vanzarii terenului / acordarii dreptului de superficie.

Tipul valorii estimate  Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piafd a proprietdtii, asa cum este aceasta definits in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - SEV 104 Tipuri ale valorii,
Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) lo data evaluérii, intre un cumpdrétor hotérat siun
vinzitor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupé un marketing adecvat si jn care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzé, prudent si férd canstrdngere.

Metadologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatii si de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022: SEV 230
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Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura sl amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea Imprurnutului si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI 5i 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 efectuérii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
24.01.2024, data la care se cansidera valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Februarie 2024. Data
evaluarii este 24,01.2024.

10.02.2024

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

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

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

v Extrase CFnr, cerere 3719/12.01,2024 5] 16086/10.02.2024;

v Extras de plan cadastral nr. 16085/10.02.2024.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

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

¥ Publicatii privind piata imabiliara.

¥ Articole din presa
Evaluatorii nu 75i asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

v Tn prezentul raport sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale si se limiteaza numai la ipotezele 5i ipotezele speciale prezentate;

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

v" Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordi
garantii pentru acuratefe;

¥ Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii clddirli (p3rtilor ascunse) care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementérile
locale si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cénd
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

¥ Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contamindrl naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine, Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva. Daci se va
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stabili ulterior c3 existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta
ar putea duce |a diminuarea valorii raportate;

v"  Evaluatorul considerd ¢ presupunerile efectuate |a aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

¥"  5-a presupus cd legislagia in vigoare se va mentine si nu au fost |uate in calcul eventuale
modificari care pot 53 apara Tn perioada urméatoare;

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

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

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

v Daci nu se arati altfel in raport, se intelege c evaluatorii nu au cunostintd asupra stérii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar farad a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imabiliara in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuérii analizei obignuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietitii, astfel de informatii depésind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta starii n care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatil si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lar.

Ipoteze semnificative -La data inspectiei pe teven era edificata o constructie nefinalizata, doar o fundatie si placa, fiind
intabulate cu nr cad 32435-CJ, inserisa in CF 32435-Cl, proprietatea Moldoveann Gina si
Maldoveanu Ionut-Lucian, asa cum este menfionat si in extrasul de carte funciara ur. cerere
16086/10.02.2024, ce nu fuce obiectul evaluarii,

-La selicitarea clientulni/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectnat in ipoteza in
care terenuld este liber de constructii, iar wiilitatile sunt la limitu propriefatii, Valoarea de piata

speciale

estimata este valabila in ipoteza in care terennl exte construibil si [iber de constructii,

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

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

Restrictii de utilizare, " Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau ¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere Tn continuare consultants
publicare sau 53 depund marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri Tn prealabil;
¥" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi pot
pierde valabilitatea:
¥" Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;
¥" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valorl, identitatea
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evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeazé si apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatlilor contractuale.

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

evaluarii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2022 5i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse Tn prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 = Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari 5si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

R T T
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imabiliare subiect.
Descrierea juridicd

Identificarea
eventualeler bunuri
mobile evaluate

Date despre zon3,
orag, vecinatati gi
amplasare

Informatli despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 3715/12.01.2024, proprietatea este
deseriss astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata masurata, categoria de
folosinta curti constructii, invecinat la: la Nord- nr cad necunoscut: la Vest- nr cad 35904 (str.
Intrarea Scolii), la Est- nr cad 37016 (str, Mircea cel Batran), la Sud- nr cad necunoscut; situat
in Mun. Ramnicu Sarat, cart. Anghel Saligny, str. Mircea cel Balran, nr. 39, jud. Buzau, nr.
cadastral 32435, inscris in CF 32435, aflat in proprietatea: PRIMARIA MUNICIPIULUI
RAMMICL SARAT,

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

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de nord-gst o mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Puiesti, cartier Anghel Saligny. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentatd Tn anexa prezentului raport,

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

o Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de

transport in comun : Autobuze
Unitati Unitati de  Unitati  Institutil Sedii de Institutii Muzee Pareuri, lacuri,
comerelale invatama  medica de cult banci de interes cursurl de apa
in aproplere  nt le public

DA DA DA DA NU NU NU DA

Proprietatea este amplasat3 Tn Zona de nord-est a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Puiesti,
cartier Anghel Saligny

Caracteristici fizice:

o Suprafata terenului: 5= 300 mp suprafata masurata
o Deschiderea la strad#: 13,64 ml la fiecare din str. Mircea cel Batran si str. Intrarea Scalii
o Dimensiuni: cf, extras CF
& inclinare: plan

o Forméi: regulata (cf, extras CF)

o Acces:

TON D, Seerina indelis el | Drum asfaltat public
|AR ULTERIOR ZEAZA DIN:
e s

o Utilitati:
Retea urband de energie electricd: existentd
Retea urband de apé: existentd
Retea urbani de termoficare: inexistenta
Retea urband de gaze: existenta
Retea urband de canalizare: existentd
Retea urband de iluminat stradal: existenta
o Alte abservatii: -

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

Date privind
impozitele si taxele

Istorie, incluzdnd
vanzarile anterioare
s5i ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Lo o N o B o'

Caracteristici economice:
impozite asupra terenurilor: -
o Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

o

-La duta inspectiei pe teren era edificata o constructie neftnalizata, doar o findatie si placa, fiind
intabulata cu nr cad 32435-C1, inscrvisa in CF 32433-Cl, proprietatea Moldoveanu Gina si
Muoldoveanu Tonui-Lucian, asa cim este mentionat si in extrasul de carte funciara nr. cerere
16086/10.02.2024, ve nu face vbicctil evaluarii,

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale s5i alte taxe asimilate acestora sunt stabilite
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul IX.

v -
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5. Analiza datelor

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata Imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentata de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpardtorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatjiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertel nu sunt imediat disponibile.

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

“ANALIZA PIETE| IMOBILIARE ESTEUNPROCESIN'SASE PASI; . -

| Definirea produsului imobiliar

. |analiza productivititii proprietatii)
B di Delimitarea pietei specifice

(aria pietei si aria competitiva)

o Analiza cererii

;“t.;{nl J- oy Analiza ofertei
oo linvestigarea si previziunea concurentei)

St o Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

SERAE Previziunea absorbtiei proprietatil subject in piatd

(conceptele penetririi de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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

Atributele fizice, juridice i localizarea imobilulul au fost prezentate anterior, prop.
imobiliara evalutd este de tip teren liber.

Utilizarile probabile in mod rezonahil ale proprietatii subiect sunt:

« Rezidential;

* Comercial;

¢ |ndustrial;

Din analiza trendului pietei am determinat ci cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. Tn aceast3 zond, pentru celelalte utilizari practic nu existi o cerere alternativa
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei §i aria competitiva)

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

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii 5i ofertei si a ariei geografice de piata
pentru tipul de proprietate analizat.

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

factori:

s Tipul proprietatii imobiliare: teren liber;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

¥  Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

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

Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date

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

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

% Formao si deschidere : dreptunghiulara, D = bilaterala; 13,64 m| la fiecare din str.
Mircea cel Batran, nr cad. 37016 si str. Intrarea Scolii, nr. cad. 35904 (conform
extras cf si extras de plan cadastral).

e Ario pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord-est a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Puiesti, cartier Anghel Saligny precum si zone similare

s Proprietdfi 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;

s 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;

(3

in concluzie, tinind cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei (rezidentiala), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona de nord-est a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Puiesti, cartier Anghel 5aligny.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevolle, dorintele, puterea de cumpérare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpératori §i chiriasi) pentru proprietatea sublect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupé unele lueréri de modificare
(daca se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

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

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

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

Cererea pentru proprietatea subiect vine n principal din partea persoanelor juridice si dar si

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 13



Teren intravilan

din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.

Cererea

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

Continudnd trendul trasal in 2020, piata a rdmas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevarat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezinta preconditii (in mare
parte legate de zonare) si este posibil 58 nu se inchida de fapt in 2021. Existd, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri, Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri si semnéri), 2021 se
contureazd a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut in urma recesjunii 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 cumparatori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier ete. padnd la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

Avind Tn vedere cat de repede se misca lucrurile pe zona de retail, observam c¢& unii
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intrd piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut Tncg se mentin; exista un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumparatori care cauta s3 obtina profituri atractive, iar piata deving
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gam3d destul de larga de terenuri
cautate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeaza toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte |z
scard mai mare) si terenuri mari in afara oraselor (in special pentru proiecte de tip
rezidential),

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

Pe segmentul de birouri, chiar dacad acesta nu 2 atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care Tsi reduc activitatea |a birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de muncd hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep sa
se gandeasca la proiecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). n plus, unii
incep sa se gandeasca cd pana vor finaliza un proiect in 3-4 ani — daca ludam in considerare
cumpararea unui teren, obtinerea tuturor aprobarile necesare, construindu-| efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand in vedere ultimele intdrzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora,

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

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

= Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.

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

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

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele Iui faze de dezvoltare.
Un cumparator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietiti cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intra si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezint3
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor 5i utilititii) proprietitii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata r@mane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari., De exemplu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvaltatori (in special pe segment rezidential) doresc s3 impart3 riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fara presiune mare de a vinde preferd
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si abtina astfel randamente mai mari |a
vanzarea produselor imobiliare finite.

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

EVOLUTIA PRETURILOR

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

Este i adevarat cd in mare parte comerciantii de tip retail plitesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vazul citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru prefuri mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabi o exceptie interesanta Eenerata prin
nigte campanii agresive de expansiune a citorva comerciantil de retail.

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

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

s oferta de inchiriere — nu sunt informati;

s stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

¢ vyolumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

s preturile solicitate pentru v8nzare® — intre 40-50 EUR/mp

e 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,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmuire, efc;

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta de
pozitia sa competitivd pe piata specifica.

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

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietdti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasta relatie arata gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeazs piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o perioadd de prognoza,

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si prejul rispunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determina dacd 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 caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vanzatorilar, intrucat vanzatorli pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor ramane fn mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. intrucdt economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiel, piata terenurilor arata complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a recesjunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit 53 spunem ¢ sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza, Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii réman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), existd in general un sentiment de aptimism cu
privire la economia romaneascd pentru urmatorii cafiva ani - cu exceptis oriciror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, constructien costs dwarf residential prices,
room to ge higher for house prices?
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Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putemn determina absorbtia proprietatii subiect, in conditile de piatd, cerere si oferta
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate Tn prezent mpotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au ureat,
adiugindu-se la inflatia existentd, Economiile europene sunt cele mai expuse |a risc; se
anticipeaza ca térile care au legdturi economice strénse cu Ucraina i Rusia vor fi afectate Tn
mod deoseblt, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
|&nga presiunea cauzat3 de afluxul de refugiati.

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

Diera terenurilor este condusd foarte mult de asteptdri cu privire la cega ce vom avea la nivel
macro 3t in economio reuld, cu un accent special pe forta de muncd. Dacd lucrurile isi revin
repede, Nu ar trebui sa existe probleme majore. Acesteo fiind spuse, toate proprietdatile
imobiliare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasd pe termen
lung, comertul cu amdnuntul - adoprarea acceleratd o comertului electronic si o protectiel
impotrive pandemiei proiecte viltoare, rezidenliole - securitatea locului de munca si, de
aszinznen. impactul de lo locul de muncd de ocasd, dar cu diferite ramificatil,

Rasounsurile lo toate aceste intrebdan le vom identifica mai degrabd la o scard mal globala
decdt la nivel de Romania, asa @ trebuie 50 gsteptam s@ vedem cum stau lucrurife la nivel
internationo!

in ceen cg priveste preturils, ne asteptdm co lucrurile 56 ramand mai degrabd plote (cu
gustdri de lo coz la caoz), cu exceptio cozului in care lucrurile Jau o intersaturd puternica in
cau Dar chiar dacd s-ar implini un astfel de scenariv, orice miscare descendenta generalizata
a preturitor nu o avea un impact imediat, co in timpul crizei anterioare.

De gsemenea o more diferentd fata de 2010-2011 este ca piata nu este in criza de lichiditare
In general, ocest lucru oferd un motiv suplimentar pentiu an optimism usar §i speranta unei
revenisi mai facile lo niveluri sirilare pesre oni,

sursa. Colliers Romama Market Report H1 2020
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Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
|lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sou a unei proprietdti 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 bun3 utilizare a uneli proprietéti este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
i dupd eliminarea diferitelor utilizéri alternative,

Utilizarea rdmas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare,
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord-est a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Puiesti, cartier Anghel Saligny.

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

CRITERII CMBU

Utilizari probabile

in mod rezonabil Permis3 Posibils fizic Fezah!lé Maximum

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

Avand Tn 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 rezdentiala. Aceastd utilizare
Tndeplineste criteriile care definese CMBU, si anume:

o este fizic posibilé

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 estimaté avand n vedere cea mai bund utilizare a acestuia. Chiar
dacs terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizarl a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber i disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

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

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

Aceastd metodi este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluarii, fiind preferatd atunci cand existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile 5i acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzari — cumparari de
terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse Intre 40-50 EUR/mp-

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

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemindtoare cu cea evaluata. 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 piaté. Tn
urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

14.100 EUR, echivalent 70.171 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelorsi  Valorile rezultate in urma aplicrii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valorii Metoda comparatiei directe = 14.100 EUR

Tehnicl alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

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

Adecvarea:

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

Precizia unei evaludri este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vénzare a proprietatilor
comparabhile,

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti
tranzactie comparabila sau de o anumitd metod3. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare 5i precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii,
Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reals, va fi Tngustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul criteriul adecvdrii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneaza in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvaltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Luand in caleul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ¢4 informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metodi este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparatiei directe. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitatii si calitatii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ci abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fat3 este metoda comparatiei directe, in urma aplicirii cireia valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimati la (rotund):

14,100 EUR, echivalent 70.171 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

Etapele sunt urmatoarele:

Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

Teren intravilan

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

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaluarii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

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

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piat3 a terenului evaluat,

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

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

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

neruciata,
imobilului evaluat.

cnngis ainformatilor relevanieidentificate.

Invoderaa abrinedii de infarmatii relevante din piata spacifica prapriet81iimobilare subiect, av fast pareurse urmatoarele patru ctape principalo:
1. Planificarea ~1n aceasta otapaau lost evidentiate caractensticile praprintali subiect, determinate n baza infarmatiilar furnitate declient, informatilar culese din
surse publice de informat i stinfarmatillar ewlase in timpul inspectiel In teren
Caracteristicl considerate relevante includ tipul imobilului, dreptul de proprietate transmis, conditiile de finanjare si vinzare, adresa, amplasarca, suprafaja,
utilitdgile disponibile, acewsul, vecingtdtile, punctels deinteres, principalele artere din zond stc
2 Coleclarea —Aceasta etapa presupune culegerea informatilor din diverse surse da informatiigivalidarea acestara arl de c21a ori este posibil prin verlficari

3. Anolza = Procasulde inalizh sre cascop filtrarea informatilar, in vederea restrangeri intervalulul siidantilic drinde oferte ale unor proprictdjiimabiliarg similare
4, Diseminarén —Presupune finalizarea procesului de obtinere a informatilor relovante siare 1a bieed sinteza stapelor anterioare, prin raportaseaintr-un format clar g

& In cazul prezente evaluari, procesul de obiinere a informayulor relevants s-a concretizat prin completarsa “figride colectare a mformatilor de plagd”, cu date s

informata verificate 5 documentata, privind proprietdtiimoblliare similara - afarite spre vinzare valabile la data evaluari,
* Proprielstile imobibare prezentate In fisa do calectare su caracteristic fizice, juridice §i stanamice similare cu cele ale prapriet S{u subiect [carscteristici care pot fif
mad creditil §i rerensbil sjustate pentru ca proprietatea comparabild = repreninte un substitut al propriatiti subiect),

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Sublect Oferta Oferta Oferta Oferte
Suprafata {mp) 300 mp 300 mp 500 mp 227 mp 300 mp
Pret olertp/vanzare ({/mp) - 50 €/mp A0 &/mp 40 €/mp 50 £/mp
TIPUL COMPARABILEI [tranzactic/afir1a) - afarts aferta oferts ofarta
|DREPTUL DEPROPRIETATE TRANSMIS Drept absslut Drept absalut Drepl absolul Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE [reglemantare urbanistics) Nu sunt similar similar similar similas
CONDITI DEFINANTARE Numarar Numerar Mumerar Numarar Mumerar
CONDITII DE VANZARE Nepartinitaars Neportinitoare Nepartinitonrs Nepartinkoare Nepartinitosre
CONDITII DEPIATA Curente Curenta Curente Curgnte Curente

~Run, Ramnied

Mun. Ramnigu

Sarar, car
BlaL M. Anghel Sarat, cartier

kun Ramnicu

Wun. Rammicu Sarat,

Mun. Ramnicu

LpEaLIZANE Saligny, str Mircea Sarat, str, Brodulw, cartier Sarby, str Sarkt, cart; Anghi
Barera Focsani, str Sahgny, str. N
cel Batran, nr. 39, nr.2 tiarilor, nr 234
Qitul, pr. 18 Titulescuy
i Ruean
locatie simnilara locatie similara locanie nforwara locatie similara
SUPRAFATA (mp]) 300 mp 300mp 500 mp 227 mp 300 mp
DESTINATIA (utilizarea verenului) intravilan intravilan intravilan _ intravilan intravilan
AMENAIARI CXTERIOARE {strazi, trotuara etc) asfaltat pletruil asfaltat Rigtruil pletruit
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drapt drept drapt
UTILITATI DISPONIBILE da da da da da
FORMA I PLAN & DESCHIDERE requlata, 2 regulots, 1 regulata, 2 neregulata, 1 ragulats, 1
deschuderi daschiders deschider) deschidere desehudure

Pentru proprietatile camparobile selectate aufost atvsate prezentulul roport, FrintScreen ol tu ofe o 31 datele de contact flink 3l as. de telefon),
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EVALUAREA TERENULLI - ABORD, PRIN PIATA-METODA COMPARATIEI DIRECTE-ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie Sublect Comporablio A Comparabila B Comparabilo C Comporahilo O |

Suprafata (mp) 300 mp 300 mp 500mp 227 mp 300 mp

Pratoferia/van zare (€/mp) S0 Cjmp 40¢, mp a0 L/mp a0 £/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIDNARI

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) oferta oferta oferia nferta

Marja de negoclere din plata specifica (34) 154 -15% -15% 15% -15%

Cuantum djustare [€/mp) 2,5 /mp 6,0 €/mp 58T 7.5 €/mp

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE [€/mp) A3 E/mp 34 £/mp 34 ¢/mp 43 {/mp
RREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Orust absolut Direp: absolut Drep: abzalut Drept absolut Propt abisolut

Cuantum ajustare {45} ot 0% 03t D%

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

PRET AJUSTAT (€/mp]) 43 &/mp 34 &/mp 34 €/mp 43 E/mp
RESTRICTI LEGALE {reglementare urbanisticd) Bir st sumilar simitar srmitar similar

Cuantum ajustara (96) 04 oL E a5 0%

Cudntum sjustare {€/mp) £/mp £fmp /mp /mp

PRET AILISTAT {c,l'rnpj 43 €/mp 33¢/mp 34 ¢/mp 43 ¢/mp
CONDITI DE FINANTARE Numarar Nurmasar Hurmas ar Mumarar Numerar

Cuantum ajustare (5 0 [V} LEES 0%

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

PRET AUSTAT {€/mp) 43 €/mp 34 €/mp iad/mp 43 C/mp
CONDITI DE VANZARE Neparunuoare Hepartiniaars Heparunroafs Hepariniloare Hepartinitnare

Cuantum ajustare (%) e (1 U 0%

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

PRET AIUSTAT (€/mp]) a3 ¢/mp 34 &/mp 34 €/mp 43 €/mp
CONDITII DE P1ATA Curante Curente Curenia Curanls Curante

Cuantum ajustara (35) 0% 0 0% o%

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

FRET AIUSTAT {£/mp) 43 ¢/mp 34 €/mp 34 €/mp 43 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
M Ratinicy M. Rning u Mun Ramimigy
Sarat cart Anghel ERAr e Mun Ramnicu tAun Ramnicu Sarat, i
LOCALIZARE Sab@ny. s1f tArces d Sarat. str Hradulu, cartier Sarbi str
celBatran, ne. 32 i Eré Feibeanl, fr r? iAarlar, ne 234 Salgny, str N
Dirului, i 18 Titdlgscu
jun Sugnu

Comparativ cu sublgcrul locatie similara lacatiz similara Ipcatieinferioara locatie similara

Cuantum ajustare (3] O 0% 155 0%

Cuantum ajustare (€/mp} €/mp n.0¢/mp 51€/mp €/mp

FRET AIUSTAT {£/rp) 43 ¢/mp 34 €/mp 39 €/mp 43 €/mp

CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA [mp) 00 mp 300 mp 500 mp 127 np 300 mp

Cuantum ajustare (%) 0t ERIH ¥ 0%

Cuantum njustare{tirnp) 0,0 €/mp 11,8 €/mp 0.0 &/mp 0,0&€/mp —]
DESTINATIA {ut lizarca terenului) rEraviian intravlan ntravian intravitan intravilan

Cuantum ajustara {2} 0% 0% i 0%

Cuantum ajustare{€/mp) €/mp €/mp €/mp €/mp
AMENAJARI EXTERIDARE (strazi, trotuare ete) asfaftat pietrui asfaltat pietruit plietrisi

Cuantum ajustare (%) 5% 1354 5% 3%

Cuantum ajustare [C/mp) 2,1 €/mp 0,0¢/mp 1,9 €/mp 2,1€/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drapt drent drept drapr drept

Cuantum ajustare (5) () 05, 05 0%

Cuantum ajustara (€/mp) c/mp €fimp €/mp £/mp
UTILITATI DISPONIBILE da da da da da

Cunntum sjustare () 0% 0& 1319 0%

Cuantum ajustare (£/mp) 0,0 &/mp 0,0€/mp 0,0 €/mp 0.0 €fmp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE reguiaie;2 regulata 1 fedylata, 2 nerepulata, 1 roguiata. ]

dgscrasn deschiders deschiden deschidere deschioere

Cuantum sjustare (%) 5% 0% 15%: 5%

Cuantum ajustare (Lfmp) 2,1€/mp 0,0 €/mp 5.8 £/mp 2,1€/mp
Totolajustare coracteristici firice 5 10% 5% 20% 10%
Toralajustare caraclenstics fizice (€/mp) 4.3 €/mp 11,9 €/mp 1.8 ¢/mp 4,3 £/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 46,8 £/mp 45,9 C/mp 46,5 £/mp 46,8 C/mp
Choltuielipt aducere lastadiul de Leren construibil N 2sto cazu! nu estacatul nu este cazul nuaste cazul nu estecaul

Cuantum ajustare {3} 0% (119 neg 0%

Cuantum ajustare {€/mp) &/mp Efinp €/mp &/mp
PRET AJUSTAT (£/mp}) 47 €/mp 46 £/mp A7 &f/mp 47 €/mp
Ajustare totala brutaabsoluta (€] 43¢ 11.3¢€ 128¢€ 43¢
Ajustare 1atala procentuala absoluta (%) 10% 5% 8% 10%
Numarulde ajustari {buc.} 2 —— 1 i 2
VALOARE DE FIATA® : 47 €/mp 14.100 € .echivalenta 70,171 lel
*Canform GEV 630/ 53, selectarea concluziel atupravalori mto doterminala de propristasea imobiliar (Co_D), care Bite £6a il aaropiata Cut valutor BNR:
dpdv fizic, juridic % econaime di prapoelates whieel u swars preculul cared wau electual CEE N1 Mg Justan 4,9767 leife
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE 1 CADAUL COMPARATIEI DIRECTE:
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Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 47 EUR/mp, conform anexei de
caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenuluj supus evaluarii este:

V =14.100 EUR, echivalent a 70.171 LEI

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

Acces si vecinatati Acces si vecinatati

Perspectiva asupra terenului Perspectiva asupra terenului
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Anexa nr. 3 - Localizare in zona

il

Sursa: https://seoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabila teren A

Tergr casa R Sanal 15 006 EUR negouas:

Vaientin

Dhsirtue anuntul pe

Casrren:

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d8791gdg9ilffi29f68588.html

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0767464500
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Foto din anunt
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Teren intravilan
Comparabila teren B

wane terer ntravian 300m Ramnicn Sarat 20 000 EUR

*:"i' . Papaiizi Alexancru
F""B )

'.{%E'Ep‘

Oescnare

100 Vile $i Apartamente

Gfarna de plel

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586g008e7757d5f81g08e0eg38g4. htmi

40 E/mp, str. Bradului, nr, 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati disponibile, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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Foto din anunt
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Comparahila teren C

Teten g vinzare 9006 EUR nagosiam!

L

lonut Paparian

Distreoune arcrtul

06

https://www.publizd.ro/anunturi;’imobiliare/de~vanzare/terenuri[teren~intravilan/anunt_[teren-q_e_-
vanzare/1830gd8042df7geie9fd2f316040375i.html

40 E/mp, cartier Sarhi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitatj
disponibile, neregulata (trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren D

Gantacie (1 » +

Proprietar
+40 766 690 829 (.
Rémnicu Séral (BZ)
15.000 €

teren de vanzare

vand teren In cartier anghel saligny, 300m
patrati. detin proiect de constructie casa dar
trebuie actualizat. sunt deja construite: fundatia
si o camera cu beci. apa trasa in curte,
electricitate si gaze sunt la poarta.

Leegilzaea

Ramnicu Sarat (BZ)

4

¥
Doid propsaimia

Tranzactie: Vanzare

Tip proprietate: Teren intravilan
Steren: 200 m?

FLER)

httpsa:/fwww ol ro/oferla/leren-de vanzare |Da. ..

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-|Daacmr.html

50 E/mp, cart. Anghel Saligny, str. N. Titulescu, penultimul de langa casa cu troiata, similar, 300 mp,

intravilan, drept, pietruit, utilitati disponibile, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0766690829 de |a d-na proprietar
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Anexa nr. 5 = Documente

Oficiul de Cadaztru i Publicitste Imohilizrg BUZAU THr.cerere | 3n1a |
g o Biroul da Codustru i Fubliciate Imobilisrg Bixeu | 3 o
¥ I BT
Ty s iAol 2024 |
ANCHL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod varicars
RERTTEd PENTRU INFORMARE “"mm
Carte Funciard Nr. 32435 Ramaicu Sarsr "III"I| | ||I|“|||

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:2343(e:2343)
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechiz2704

Adresa: Loc. Rémnicu Sarat, Carder Anghel Saligny, Str Mircea Cel Batran, Nr, 3%, Jud. Buzau, PARCELA NR.
388

Teren intravilan

g;‘: il gxﬂ“m";‘: Nr suprafats™ (mp) Observatii / Referinge
A2 32433 ato Constructia C1 Inzerize in CF 32435-CL;

B. Partea Il. Proprietari gi acta

inserieri privitoars |a dreptul de proprietate si ale drepturi reale Aeferinga
2405 7 14/02/2006
|Hotarare nr. 38, din 25/03/2003 emis de CONSILIUL LOCAL RHM SARAT:
B1 .&n’?hulam. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cots actuala| AL

1) MUNICIF{UL RM SARAT
17523 j 27/042012

Act Administrativ_nr. 238, din 30/08/2007 emis de PRIMARIA RM SARAT;
B2 ;IE‘ &omn :utur;za_]tja de construire nr. 238, din 30.08.2007, emis del AL
| IMARIS RM SARA

C. Partea lll. SARCINI

Inseriari privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale 5
de garantie 5i sarcini P Referinge

50908 /156/1172011

Act Administrativ_nr. 94, ain 2 J06/2007 emis de PRIMARIA R4 SARS ladminisoraty nr. 1932 //29-11-2011
lemis de PRIMARIA RM SARAT:):

€2 [intabulare, drept de FOLOSINTA | £
1) GHEORGHE CONSTANTIN

19484 / 10/05/2012

Act Administrativ_nr. 17523, din 27/04/2012 emis de OCPI BUZAU:

Se notaaza admitere REEXAMINARE cerere, cu privire la radiers dmp‘:l AL
concesiune.

Bocument care conpne dite £u e/ eter parzanal, prorsjare de prevedenle Leg!l Nr. §77/2001. F;gina 1din3

EoUaws SToim oS oakce 20-90 s K000 AREY.SRELME saslasozmiocga 2l
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Teren intravilan

Carte Fundam Nr. 32435 Comuna/CrasiMunicipiv: Rémnicu Sirat
Anexa Nr.1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafatm (mph Observatii / Referinge
32438 aoo

* Suprafata este detarminatk in planul 0 prolecte Stereo 70,
DETALIl LINIARE IMDBIL

15974

Date referitoare |a teren
|g,,_r ':f:f:gﬁ&“ intra | Su mpf'i“-“ Tarlz Parcats NF. tapo Obsarvatii / Raferinge
1| e fpal 300 - 363 -
congucti
Lungime Segmenta
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din projecia in plan.
Puner Punct Luingi &Rt
ineaput|  sfarsic T
1 2 13.642
2 3 21.995
3 4 13.647
4 1 22 004
I Lungimile lor sunt determinate in pland de preecyie Sterea 70 i sunt retunjite |x 1 miEmetru.

£ Digtans dintrs punets exte Formeta din segments cumulete ce surt mai mic decke valoares 1 milimezry,

Dacumens eara confine date cu Ca% STer perTonal, LIOIETe de prevedeTls LAgl kY, §77/2001. Fagine 2 din 2

Toermia 2 R T w-Tab 4 BITets spayancpim L . TR T
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Teren intravilan

Carte Fundara Nr. 32435 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicu Sirst
ndzrs generat prin sistamul informate integrat al ANCPI contine Informatile din cartea
funciard active la data generdril. Acesta este valabil in conditiile prevazuta de art. 7 din Legea nr. 455/2001.
coroborat cu art 2 din 0.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare, Valabilitates poat= fi extinsd si in forma fizica =
documentului, fard semnitura alografd, cu acceptul expres sau procadural al institutiei publice ori entithti
care a soliciat prezentarea aceshul exmas,

Verificarea corectitudinii si realicSti informatiler continute de document se poate face |2 adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare enline disrnnlbil in antet. Cedul de verificare esta valahil
30 de zile calendwristice de [a momentul genararii documentutui

Data si Dra ganerarii,
12/01/2024, 11:11

Batument C2re conpne date cu caEcer protejate de prevederila Legl Nr. 577/2001. Pagina 3 din 3

Boomze grrote T TUL0G 354048 o o2in GEKY ARG P Ty JhFaarsntas 34
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ANEI Oficiul de Cadastru 51 Publicitate Imobiliard BUZAU
T Biroul de Cadastru g Publicitate Imobiliars Buzau

EXTRAS DE PLAN CADASTRAL

pentru imabilul cu [E 32435, UAT Ramnicu Sirat / BUZAU,
Loc. R&mnicu Sarat, Cartier ANGHEL SALIGNY, 5tr. Mirces
Cel Batran, Nr, 39

Wi

Mi.Cerere
o
funa 2
o2a

Teren: 300 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folasinta(mp): Curt Construcri 300mp

Plan detaliu
BvEST E{HSE
i 1
o "i*'-s_'s'- e

‘Leg enda

—— Iniranlan

cegea i/ p————r——

L3 ugea (8k

SAl= ez o il e Sheren 20

Codul da vartizas din amat parte ff Riars pactu verdoaree e o L] [n matrezs L o

Fag. 2din
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Teren intravilan

Plan de ansamblu

Gb LU bl 255H00

Ay Trodner?
3 g
2 =
B &
g =
= O R, .
= it fele =
~t i -y
ll-l 116 76 i
s K
Sl N
Al L]
BEOG OO EELTEE

Legenda

e 150 AY LA

T o-Bgea 7T
C— —egea 1l SR I aRcTe Bk g T

Sarcini tehnice (intersectii cu limitele leailar speciale) Semnat elactronic
Legea 17 Art. 2 O

Ultima actualizare a geometriai: 16-05-2013
Dam si ora generari: 10-02-2024 19:41

Codul e varifisamm S Antet pasts § Foloms panmy varFisres AntenEies Aol sl 1s sFmis F T e Fag. T dm F]
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[ Oficiul de Cad=str 5i Publicitate Imabili=rs BUZAU [ Nrcrere . feolE
8 Biraul de Cadastre o Publiciate Imobilior Buzsu " fim m
7 T
" v o {_Anal | zpaz !
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Clwme
MG PENTRU INFORMARE Im'l‘ﬂm"

Carte Funciard Nr. 32435-C1 Rimnicy Sarat mlmll ’ IIII Im
A. Partea |. Descrierea imobilului
Constructi
Nr cadastral o .
Crt Nr,rt?pogrlﬁc Adresa Observati / Referinta
M | aza35.c1 | oc Rammiar Sart Cartier Anghel |5, constuss 15 7084 p, CONGTRUCTTE NEFINAZATE]
Saligny, Str Mircea Cel Batran, Hr. 35, |[DDAR FUKDATIE 51 FLACA
Iui Buzey, PARCELE HA. 383
B. Partea l. Proprietari si acte
inscriedi privitoare | dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinte
45044 / 29/08/2013

Act Notarial nr. 5843, din 28/08/2013 emis de VASILE ANDA DENISA:

g |Inabulare, drept de PROFRICTATECG GO0 de cumparare €a bunl AL
comun dghmrj:'; prin_Conventis, cota actuala 1/1

1) MOLDOVEANU GINA
2) MOLDOVEANU IONUT - LUCIAN

C. Partea Ill. SARCINI .

Inserieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie i sarcini
NU SUNT
Dacument care conpine date tu cimer perzonal, protelate de prevederile Legll e 6772001 Pagina 1 din 2
B-Uil S0l Treeise o oitr g 030D epmyancEim bprin i oamamas bl

Teren intravilan
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Carte Fungarid Nr. 32435-C1 Comunz/Oraz/Munizipiu; Rimnicu S3rat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii

Destinatie Situagie o :
crt Numir i ctie Supraf. (mp! Fpe il Obsarvatii / Referints
constructi de Cu acte|5. construits Ta sel:#d mp;  CONSTAUCTIE
Al 32435-C1 locuinte B4 in CF |WEFIHALIZATA, DOAR FUNDATIE 5! FLACA
propriu

Pantru acest imobii exista urmatoarele cereri nesolutionate:
i Nr. cerere Data cerere Termien Obiect cerers
Crt eliberare

1 143066 20-10-2023 26-10-2023 Notara

Extrazul de carte funciard generat prin sistemul infarmatic integrat al ANCPI contine informatiile din carea
funciard acuve la data generaril. Acests este valabil in conditiile prevazurte de are. 7 din Legea nr. 455/2001,
carmborat cu art. 3 din S.U.G. nr. 4172016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea paate §i extinsa i in forma fizic3 a
documentului, frd semnéturd elografi, cu acceptul expres sau procedural al instinrgsi publice ori entititi
care a solicitat prezentarea acestul extras

Verificarea corectitudinii 5i realititii informatiilor continute de document sa paate face |a adresa
www.ancpl.rafverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antat. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului

Dara i ora generan,
10/02/2024, 15:48

Dacument care conpng gats Su caracler persana), prozajate de prevedenle Lagi Kr, £73/2081. Pagina 2 din 2

Caifdla prolto zfiemeez 2nine 2 11 spwyancrim Ve i s £ &

Teren intravilan
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ROMANIA

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT ‘s -

Str. N.Bdlcescu nr. 1, Ramnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro  E-mail: primarie rmsarat@ rimariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

COMPARTIMENT EVIDENTA PATRIMONIU SI RETELE UTILITARE

Nr. 1625 / 12.01.2024 T ER

-+ Printar™.,
Cirjan Sorin Valentin

Catre

SERVICIUL
BUGET-CONTABILITATE

Avand in vedere:

- Cererile nr. 67357/06.11.2023 si 68057/08.11.2023 formulate de Moldoveanu Gina si
Moldoveanu lonut-Lucian, conform cirora se solicits incheierea unej forme de contract
(superficie) pentru folosinta terenului situat in municipiul Ramnicu Sarat, cartier Anghel

Saligny (parcela 383), strada Mircea cel Batrdn, nr. 39, judetul Buziu, urmare a
cumpardrii constructiei existente pe teren,

- Referatul — aprobat — nr. 474/08.01.2024 de propunere a incheierii unui contract de
superficie,

- Extrasul de carte funciari pentru informare pentru Cartea funciara nr. 32435,

va rugdm sd ne comunicati, sub forma unui inscris, pretul superficiei pentru anul 2024 stabilit

de catre un evaluator autorizat ANEVAR.

Anexam aldturat, in copie, Tnscrisurile |a care am ficut referire.

Intocmit,
Cons. sup. CORBU DECEBAL-IULIAN
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT et

RART T

Str. N.Bilcescu nr. 1, Rémnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie_rmsarat@primariermsarat.ro

_Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 1369/11.01.2024

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privati
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sirat si Comisia interna
pentru analiza notificdrilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate In mod abuziv in pericada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 la nivelul Primériei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publici,

certifica faptul cd bunul imobil (teren) situat in Municipiul Ramnicu Sdrat, str.
Mircea cel Batran nr. 39, jud. Buzdu, nu a fdcut si nu face obiectul unor cereri de
reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in temeiul actelor normative
cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeazd
regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea statului in
perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001 ).

Presedinte Comisia internd pentru analiza notificirilor formulate in temeiul
Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primiriei

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian

=
\]



ROMANTIA

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT =~ et

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

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20480
COMPARTIMENT EVIDENTA PATRIMONIU SI RETELE UTILITARE

Nr.985/10.01.2024

AEROIZNEE

Catre

COMISIA MUNICIPALA

pentru stabilirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul

Municipiului RAmnicu Sirat
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 Primriei Municipiului RAmnicu Sirat

Avand in vedere solicitarile privind acordarea dreptului de superficie asupra unor imobile-
terenuri proprietate privat3 a Municipiului Rd&mnicu Sirat v rugam sa ne comunicati, daci bunul
imobil-teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny (parcela 383), str. Mircea
cel Batrén, nr. 39, jud. Buziu, a ficut sau face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate privata depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar,
respectiv al celor care reglementeazi regimul juridic al imobilelor preluate In mod abuziv in
proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001).

fntocmit.
Cons. sup. CORBU DECEBAL-IULIAN
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT s

T g SIAE FITH, g T P TR DI IR g e ) OB AU B Loy 8 LSBT o i L L A o5 Rt ey |
Str, N.Biilcescu nr. 1, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie_rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20480
COMPARTIMENT EVIDENTA PATRIMONIU S| RETELE EDILITARE

Nr. 474/08.01.2024 TN

Y Bl Wi T T P T o Y BACIT)

' 1‘ n Valentin

REFERAT s

de propunere a incheierii unui contract de superficie

Avand in vedere:

- Cererile nr. 67357/06.11.2023 si 68057/08.11.2023 formulate de Moldoveanu Gina si
Moldoveanu lonut-Lucian, conform cdrora se solicitd incheierea unei forme de contract
(superficie) pentru folosinta terenului situat in municipiul Ramnicu Sarat, cartier Anghel Saligny
(parcela 383), strada Mircea cel Batran, nr. 39, judetul Buzéu, urmare a cumpararii constructiei
existente pe teren,

- Contractul de vénzare autentificat sub nr. 5849 din 28.12.2013 avand ca obiect imobilul cu
destinatia de locuintad situat in Muncipiul Ramnicu Sarat, strada Mircea cel Batran, nr. 39,
judetul Buzdu, compus din constructia C1 aflati la stadiul fizic de fundatie si placi, regim de
inaltime parter, suprafatd construita la sol de 84 mp si suprafata construitd desfasuratd de 84
mp, avand numarul cadastral 32435-C1,

- Procesul verbal nr. 9980 din 02.07.2007 incheiat intre Primria Municipiului Rdmnicu Sarat
(Municipiul Ramnicu Sarat) si Gheorghe Constantin, avand ca obiect atribuirea in folosinta
gratuita pe durata existentei constructiei, a terenului in suprafatd de 300 mp cu destinatia de
construire locuintd proprietate personald, situat in Municipiul Ramnicu Sirat, Cartier Anghel
Saligny (parcela 383), strada Mircea cel Bitrdn, nr. 39, jud. Buziu, cu mentiunea cd d-nul
Gheorghe Constantin este parte a Contractului de vanzare nr. 5849 din 28.12.2013 cu calitatea
de vanzatar,

- Extrasul de Carte funciara pentru informare pentru Cartea funciari nr. 32435-C1 in care este
inscrisd Tntabularea dreptului de proprietate cu titlu de cumparare ca bun comun a constructiei
cu nr. cadastral 32435-C1 cu destinatia de locuint3 in favoarea d-nei Moldoveanu Gina si a d-lui
Moldoveanu lonut-Lucian,

- Prevederile art. 693 alin. (1) si alin. (2) din noul Cod civil potrivit cirora: (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 folosinta”. (2) Dreptul de superficie
se dobandeste Tn temeiul unui act juridic, precum si prin uzucapiune sau prin alt mod prevazut
de lege. Dispozitiile de carte funciard rdman aplicabile”,

propunem acordarea dreptului de superficie asupra terenului cu suprafata de 300 mp,
situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Anghel Saligny (parcela 383), strada Mircea cel Bitran,
nr. 39, judetul Buzdu, in favoarea d-nei Moldoveanu Gina si a d-lui Moldoveanu lonut-Lucian,
urmare a transmiterii acestui drept prin Contractul de vanzare autentificat sub nr. 5849 din

28.12.2013.

Intocmit,
CAne <in Corbi Norahel lidine =
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St.Blcecu .I, :‘iniu—Srl, B
Web: www.primariermsarat.ro
Nr. Tnregistrare ANSPDCP: 20680

Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
E-mail: primarie_rmsarat@primariermsarat.ro

Nr. 68391/09.11.2023 Avizat,

Primar,
Lrigtan Sorin Valentin
e Y ol

Catre, T
Compartiment Contencios Administrativ si Juridic

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI

incheiat astazi 09.11.2023, ora 147

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-lon — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii
compartimentului Contencios Administrativ si Juridic nr. 67694/07.11.2023 ne-am deplasat la imobilul situat in
cartier Anghel Saligny, parcela nr. 383, strada Mircea cel Batrin, nr. 39, in vederea efectuarii unor verificari
privitoare la existenta pe acest amplasament a constructiei cu destinatia de locuinta aflata la stadiul fizic de
fundatie, mentionata in Contractul de vanzare-cumparare autentificat cu nr. 5849/28.08.2013 de catre B.N.
Vasile Victor si Asociatii.

S-au constatat urmatoarele:

- imobilul situat in cartier Anghel Saligny, parcela nr. 383, strada Mircea cel Batrin, or. 39, a fost
identificat prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al
municipiului Ramnicu Sarat;

- pe terenul acestui imobil se identifica constructia cu destinatia de locuinta aflata la stadiul fizic de
fundatie, mentionata in Contractul de vanzare-cumparare autentificat cu nr. 5849/28.08.2013 de catre B.N.
Vasile Victor si Asociatii;

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

- 5-a procedat la fotografierea amplasamentului in studiu — 2 planse fotografice, anexate.
Anexam alaturat:

- 2 planse fotografice executate la data de 09.11.2023;

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

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

Arhitect-Seff Servicu Urbanism/Compartiment Urbanism
.00/ MAL

e
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL

Comisia juridica, de disciplina si validare

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 Anghel Saligny
(parcela 383), strada Mircea cel Batran nr.39, judetul Buzau, numar
cadastral 32435, pe care este executata o constructie C1 cu destinatia
de locuinta, regim de inaltime parter, aflata in curs de executie
(nefinalizata)-stadiul fizic fundatie si placa, catre doamna Moldoveanu
Gina si domnul Moldoveanu Ionut-Lucian, coroborat cu incetarea
procesului-verbal nr.9980/02.07.2007 incheiat intre Primaria
Municipiului Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul Gheorghe
Constantin

Comisia juridica, de disciplina si validare, intrunita in sedinta din data
de 27.03.2024 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 Anghel Saligny (parcela 383), strada Mircea cel Batran nr.39,
Jjudetul Buzau, numar cadastral 32435, pe care este executata o
constructie Cl1 cu destinatia de locuinta, regim de inaltime parter,
aflata in curs de executie (nefinalizata)-stadiul fizic fundatie si placa,
catre doamna Moldoveanu Gina si domnul Moldoveanu Ionut-Lucian,
coroborat cu incetarea procesului-verbal nr.9980/02.07.2007 incheiat
intre Primaria Municipiului Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul
Gheorghe Constantin, inscris la punctul 17 de pe ordinea de zi a sedintei
ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de 28.03.2024.

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 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 s1 _ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.
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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 Anghel Saligny
(parcela 383), strada Mircea cel Batran nr.39, judetul Buzau, numar
cadastral 32435, pe care este executata o constructie C1 cu destinatia
de locuinta, regim de inaltime parter, aflata in curs de executie
(nefinalizata)-stadiul fizic fundatie si placa, catre doamna Moldoveanu
Gina si domnul Moldoveanu Ionut-Lucian, coroborat cu incetarea
procesului-verbal nr.9980/02.07.2007 incheiat intre Primaria
Municipiului Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul Gheorghe
Constantin

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura, intrunita
in sedinta din data de 27.03.2024 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 Anghel Saligny (parcela 383), strada Mircea cel
Batran nr.39, judetul Buzau, numar cadastral 32435, pe care este
executata o constructie C1 cu destinatia de locuinta, regim de inaltime
parter, aflata in curs de executie (nefinalizata)-stadiul fizic fundatie
si placa, catre doamna Moldoveanu Gina si domnul Moldoveanu Ionut-
Lucian, coroborat cu incetarea procesului-verbal nr.9980/02.07.2007
incheiat intre Primaria Municipiului Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si
domnul Gheorghe Constantin, inscris la punctul 17 de pe ordinea de zi a
sedintei ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de
28.03.2024.

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 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
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consilieri locali din componenta comisiei si 7 consilieri locali prezenti.
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru amenajarea teritoriului,
urbanism, protectie mediu si turism

AVI1Z

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 Anghel Saligny

(parcela 383), strada Mircea cel Batran nr.39, judetul Buzau, numar

cadastral 32435, pe care este executata o constructie C1 cu destinatia
de locuinta, regim de inaltime parter, aflata in curs de executie

(nefinalizata)-stadiul fizic fundatie si placa, catre doamna Moldoveanu
Gina si domnul Moldoveanu Ionut-Lucian, coroborat cu incetarea

procesului-verbal nr.9980/02.07.2007 incheiat intre Primaria
Municipiului Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul Gheorghe
Constantin

Comisia pentru pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectie
mediu si turism, intrunita in sedinta din data de 27.03.2024 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 Anghel Saligny
(parcela 383), strada Mircea cel Batran nr.39, judetul Buzau, numar
cadastral 32435, pe care este executata o constructie C1 cu destinatia
de locuinta, regim de inaltime parter, aflata in curs de executie
(nefinalizata)-stadiul fizic fundatie si placa, catre doamna Moldoveanu
Gina si domnul Moldoveanu Ionut-Lucian, coroborat cu incetarea
procesului-verbal nr.9980/02.07.2007 incheiat intre Primaria
Municipiului Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul Gheorghe
Constantin, inscris la punctul 17 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a
Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de 28.03.2024.

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 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.
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