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JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri imobile -
terenuri, cu destinatia de construire locuinte -proprietate personala, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat si a documentatiei de atribuire aferente
(instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare)

Consiliul Local al municipiului Radmnicu-Sarat, judetul Buzdu, intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 29.05.2025;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.26041/09.05.2025 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 Directiei economice- Serviciul Buget - Contabilitate, al
Compartimentului Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare, al Compartimentului
Contencios Administrativ si Juridic si al Compartimentului Administrare
Patrimoniu, Vanzari, Chirii si Concesiuni din cadrul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.26325/12.05.2025 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;
- avizele consultative ale comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
-prevederile HCL nr.202/30.07.2020 privind aprobarea metodologiei de vanzare a
bunurilor imobile (terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al
Municipiului Ramnicu Sarat ;
-prevederile HCL nr.98/30.04.2025 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin
licitatie publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de construire
locuinte -proprietate personala, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri
apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat;
-necesitatea valorificarii in conditii de legalitate si eficienta a bunurilor apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat coroborat cu solicitarile potentialilor
cumparatori;
-prevederile art.363, alin.(1) coroborat cu art.363, alin.(2) din O.U.G nr.57 /2019
privind Codul Administrativ, « ...vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului
sau al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizata in
conditiile prevazute la art.334-346, cu respectarea principiilor prevazute la



art.311....., respectiv « ....autoritatea deliberativa stabileste oportunitatea vanzarii
bunurilor din domeniul privat al unitatii administrativ teritoriale.... » ;

-prevederile art.363, alin.(4)- alin.(6) din O.U.G nr.57/2019 privind Codul
Administrativ «(4) Véanzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile apartindand
unitdtilor administrativ-teritoriale se aproba prin hotdrdre a consiliului judetean, a
Consiliului General al Municipiului Bucuresti, respectiv a consiliului local al
comunei, al orasului sau al municipiului, dupd caz.

(5) Garantia se stabileste intre 3 si 10% din pretul contractului de vanzare, fara
TVA.

(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de
vanzare, aprobat prin hotdrare a Guvernului sau prin hotardre a autoritdtilor
deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupad caz, va fi valoarea cea
mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de
evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectafi cu
respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, si valoarea de inventar a
imobilului.”

-prevederile HCL nr.80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, cu
completarile ulterioare;

-referatul nr.16585/18.03.2025 al Comisiei constituita in baza Dispozitiei
Primarului Municipiului Rm.Sarat nr.442/20.03.2023 privind propunerea
stabilirii oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a 2 imobile-terenuri,
proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat;

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.30531 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30531 si raportul de evaluare
nr.94.1/09.03.2025 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.14474/10.03.2025
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.30613 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30613 si raportul de evaluare
nr.94.2/09.03.2025 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.14475/10.03.2025
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-faptul ca Municipiul Rm.Sarat este inregistrat ca platitor de TVA pentru
activitatea de vanzari de terenuri construibile din domeniul privat al UAT-
Municipiul Rm.Sarat;

-certificatul de urbanism nr.8/23.01.2025;

-certificatul de urbanism nr.25/24.02.2025;

-Nota de informare nr.20254/03.04.2025 a structurii Arhitect Sef din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

-procesele-verbale de constatarela fata locului nr.3952/22.01.2025 si
nr.3970/22.01.2025 ale structurii Arhitect Sef -Serviciul Urbanism din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

-Valoarea din evidenta contabila reprezentand valoarea de inventar a imobilelor-
terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat prezentata in
referatul nr.14973/11.03.2025 al Directiei economice-Serviciul Buget-
Contabilitate din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Rm.Sarat;

- Informarile nr.15944/14.03.2025 si nr.15948/14.03.2025 ale 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;

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

- Regulamentul (UE) 2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27
aprilie 2016 privind protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea
datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date si de
abrogare a Directivei 95/46/CE

- Legea nr. 190/2018 privind masuri de punere in aplicare a Regulamentului (UE)
2016/679 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind
protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter
personal si privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei
95/46 /CE (Regulamentul general privind protectia datelor);

-prevederile HCL nr.109/30.04.2025 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile mai 2025-iulie 2025 ;
-prevederile art.5, lit.m) si n), art.129, alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b), respectiv
prevederile art.240 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

Luand in considerare dispozitiile Legii nr.24/2000 privind normele de
tehnica legislativa la elaborarea actelor normative republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

In temeiul art.133, alin.(1), art. 139, alin.(2) si ale art.196, alin.(1), lit.a) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a unor bunuri imobile -
terenuri, cu destinatia de construire locuinte -proprietate personala, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat.

Art.2. Amplasamentul, suprafata si pretul minim de vanzare (pretul minim
de pornire al licitatiei publice) sunt prevazute in anexa nr.1 (Lista cu elementele
caracteristice bunurilor imobile-terenuri propuse pentru stabilirea oportunitatii
vanzarii prin licitatie publica) iar identificarea acestora este prezentata in anexa
nr.2 (Plan de situatie).

Art.3. (1) Se aproba pretul minim de pornire a licitatiei pentru bunurile
imobile-terenuri identificate in Anexa nr.1, pret minim stabilit prin rapoartele de
evaluare nr.94.1/09.03.2025 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.14474/10.03.2025 si nr.94.2/09.03.2025 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.14475/10.03.2025, intocmite de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel
Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), rapoarte de evaluare potrivit carora
valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate asupra bunurilor imobile -
terenuri identificate in Anexa nr.l, este de 79.694,30 (TVA inclus), respectiv
88.549,09 lei (TVA inclus), rapoarte aprobate prin HCL nr. 98/30.04.2025.

(2) Municipiul Rm.Sarat va incasa integral pretul de vanzare (pretul
obtinut in urma desfasurarii licitatiei publice), la care se adauga taxa pe valoarea
adaugata.

(3) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului
prevazut in rapoartele de evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit



rapoartele de evaluare in conformitate cu prevederile art.363, alin.(7) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ.

Art.4. Se aproba Instructiunile pentru ofertanti pentru vanzarea prin
licitatie publica pentru bunurile imobile-terenuri identificate in Anexa nr.1, cu
destinatia de construire locuinte -—proprietate personala, cu respectarea
reglementéarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, conform Anexei nr.3 (Instructiuni pentru ofertanti).

Art.5. Se aproba Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publica
pentru bunurile imobile-terenuri identificate in Anexa nr.1, cu destinatia de
construire locuinte -proprietate personala, cu respectarea reglementarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei,
terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, conform Anexei
nr.4 (Caiet de sarcini).

Art.6. Se aproba formularele aferente procedurii de vanzare prin licitatie
publica a bunurilor imobile —terenuri prevazute in Anexa nr.1, respectiv formular
cerere de participare persoane fizice, formular cerere de participare persoane
juridice, formular declaratie pe propria raspundere, formular declaratie
indeplinire conditii de participare si eligibilitate la licitatie, conform anexelor nr.5.
nr.6, nr.7 si nr.8.

Art.7. Anexele nr.1, nr.2, nr.3, nr.4, nr.5, nr.6, nr.7 si nr.8 fac parte
integranta din prezenta hotarare.

Art.8. Reglementarile urbanistice cuprinse in contractele de vanzare-
cumparare se vor nota in Cartea funciara la foaia de sarcini pentru o durata de 10
ani, fiind stabilite prin documentatiile de urbanism (PUG, PUD sau PUZ).

Art.9. (1) Vanzarea bunurilor imobile-terenuri identificate in Anexa nr.1 ce
fac obiectul prezentei hotarari se va finaliza prin incheierea de acte in forma
autentica.

(2) Cheltuielile ocazionate cu incheierea contractelor de vanzare-
cumparare precum si plata altor taxe legate de aceasta operatiune vor fi in
sarcina cumparatorului.

Art.10. Se imputerniceste Primarul Municipiului Rm.Sarat sa semneze
contractele de vanzare-cumparare la Biroul Notarului Public.

Art.11. In urma perfectarii contractelor de vanzare-cumparare, Directia
economica prin Serviciul Buget-Contabilitate, prin Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare si prin Compartimentul Administrare Patrimoniu,
Vanzari, Chirii si Concesiuni din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat vor actualiza Inventarul bunurilor care alcatuiesc
domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat.

Art.12. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, prin Compartimentul Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare si prin
Compartimentul Contencios Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Rm. Sarat precum si persoanele abilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern,
operatiuni ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteaza fondurile
publice locale si/sau patrimoniul public si privat, conform reglementarilor legale
in domeniu, de catre functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al
primarului abilitati in acest sens in stransa corelare cu raspunderea
administrativa si cu principiile raspunderii administrative conform competentelor
celor implicati in raspunderea aferenta actelor administrative.



Art.13. 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.

Aceasta hotdrare a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 29.05.2025, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din O0.U.G

nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de voturi
pentru, abtineri si voturi impotriva din numarul total de
19 consilieri locali in functie si consilieri locali prezenti.
Initiator,
Primar,

Cirjan Sorin-Valentin

Pregsedinte de sedinta, Avizat,
Domnul consilier Ranja Paul Eugen Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sarat 29.05.2025
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Nr. 26.041/09.05.2025

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unor
bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire locuinte-proprietate
personald, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau
PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartindnd domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, si a documentatiei de atribuire aferente
(instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare)

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

Municipiul Ramnicu Sarat detine in proprietate privatd terenuri pe care se pot
edifica constructii cu destinatia de construire locuinte — proprietate personala si spatii
de productie si/sau prestari servicii, conform regulamentelor aprobate prin Planul
Urbanistic General si Planul Urbanistic Zonal pentru zonele in cauza.

Necesitatea valorificarii prin vanzare a bunurilor imobile (terenuri) consta in
atragerea de fonduri catre bugetul local atat prin valoarea de vanzare a imobilelor, cat
si prin incasarea de impozite si taxe, precum si iImbunatatirea aspectului urban al
zonei.

Terenurile nu fac obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privata depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar,
respectiv al celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod
abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea
nr. 10/2001), nu sunt grevate de sarcini si nu fac obiectul unor litigii.
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Terenurile in cauza sunt inscrise in cartea funciara a Municipiului Ramnicu
Sarat, fiind intocmite documentatii cadastrale de dezmembrare pentru fiecare lot in
parte.

Amplasamentul, suprafata si preturile minime de pornire ale licitatiei publice
pentru bunurile imobile (terenuri) sunt prevazute in Anexa nr. 1 (Lista cu elementele
caracteristice).

Prin vanzarea terenurilor, Municipiul Ramnicu Sarat va incasa integral pretul de
vanzare stabilit in urma licitatiei publice organizate in conditiile prevazute la art. 334-
346 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, pentru fiecare lot in parte.

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru fiecare bun imobil este valoarea cea
mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de
evaluator autorizat Mandricel Mihai-Enigel si valoarea de inventar a imobilului,
conform art. 363, alin. (6) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care
se adauga taxa pe valoarea addugata.

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

Fata de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin. (1)
din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 363,
din acelasi act normativ potrivit carora stabilirea vanzarii bunurilor din domeniul
privat al unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se
realizeaza de catre autoritatile deliberative ale administratiei publice locale, initiez
proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publicA a unor bunuri
imobile (terenuri) cu destinatia - terenuri de construire locuinte - proprietate
personald, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau
PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat s$i a documentatiei de atribuire aferente (instructiuni
pentru ofertanti, caiet de sarcini s1 formulare).

Avand in vedere dispozitille Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicata, inaintez Consiliului Local
al Municipiului Ramnicu Sarat spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publicd a unor bunuri imobile - terenuri cu
destinatia de construire locuinte — proprietate personala si spatii de productie si/sau
prestari servicii, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD

sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
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Municipiului Ramnicu Séarat, precum si a anexelor aferente - documentatie de
atribuire (instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si formulare), 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.

Initiator,
Primarul Municipiului Ramnicu Sarat,
Cirjan Sorin-Valerntin
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Nr.26.325/12.05.2025 Aprob Primar,
_~=1, :€irjan Sorin Valentin

RAPORT DE SPEC[ALITATE

la proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prm‘*i citatie

I:‘

fublica a unor bunuri

imobile - terenuri cu destinatia de construire locuinte - proprietate personala, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, si a
documentatiei de atribuire aferente (instructiuni pentru ofertanti, caiet de sarcini si

formulare)

Municipiul Ramnicu Sarat detine In proprietate privata terenuri pe care se pot edifica
constructii cu destinatia de locuinte proprietate personald, conform regulamentelor aprobate prin
Planul Urbanistic General si Planul Urbanistic Zonal pentru zonele in cauza.

Necesitatea valorificarii prin vanzare a bunurilor imobile (terenuri) constd in atragerea de
fonduri catre bugetul local atit prin valoarea de vanzare a imobilelor, cat si prin incasarea de
impozite si taxe, precum si imbunatatirea aspectului urban al zonei.

Tindnd seama de prevederile Hotararii Consiliului Local nr.-ul. 202/30.07.2020 privind
aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor imobile (terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul
privat al Municipiului Ramnicu Sarat, precum si ale H.C.L. nr.-ul 98/30.04.2025 - privind aprobarea
oportunitatii vanzarii prin licitatie publici a unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de
construire locuinte - proprietate personald, cu respectarea reglementdrilor urbanistice stabilite
prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, In conformitate cu prevederile art. 363, alin. (1) coroborat cu 363, alin.
(4)-(6) din 0.U.Gnr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

“ (1) Vdnzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-
teritoriale se face prin licitatie publicd, organizatd in conditiile prevdzute la art. 334-346, cu
respectarea principiilor prevazute la art. 311(..).

(4) Vidnzarea prin licitatie publicd a bunurilor imobile apartindnd unitdtilor administrativ-
teritoriale se aprobd prin hotdrdre a consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti, respectiv a consiliului local al comunei, al orasului sau al municipiului, dupd caz.

(5) Garantia se stabileste intre 3 si 10% din pretul contractului de vdanzare, fdard TVA.



(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, preful minim de vdnzare, aprobat
prin hotdardre a Guvernului sau prin hotdrdre a autoritdtilor deliberative de la nivelul administratiei
publice locale, dupd caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectati cu
respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, si valoarea de inventar a imobilului.”

Terenurile in cauzd sunt inscrise in cartea funciard a Municipiului Ramnicu Sarat, fiind
intocmite documentatii cadastrale de dezmembrare pentru fiecare lot In parte.

Bunurile imobile (terenuri) ce fac obiectul prezentului raport de specialitate, nu fac 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 iIn perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 (Legea 10/2001), nu sunt grevate de sarcini si nu fac obiectul unor litigii, conform
informarilor nr.-ul 15.944/14.03.2025 si nr. 15.948/14.03.2025 - emise de Comisia municipala
pentru stabilirea dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Ramnicu Sarat si Comisia interna pentru analiza notificarilor formulate In temeiul Legii nr.-ul
10/2001 - privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie
1945-22 decembrie 1989, la nivelul Primariei municipiului R&mnicu Sarat.

Amplasamentele, suprafetele si preturile minime de pornire ale licitatiei publice pentru
bunurile imobile (terenuri) sunt prevazute in Anexa nr. 1 (lista cu elementele caracteristice), iar
identificarea acestora este prezentatd in Anexa nr. 2 (plan de situatie).

Totodatd, terenurile ce urmeaza a fi supuse procedurii licitaiei publice sunt situate in
intravilanul localitdtii Ramnicu Sdrat, acestea fiind libere de constructii si de sarcini, conform
mentiunilor Proceselor verbale de constatare la faa locului - emise de institutia Arhitectului-Sef al
Municipiului Rdmnicu Sarat nr.-ul 3952/22.01.2025 si nr.-ul 3970/22.01.2025, a mentiunilor
Certificatelor de urbanism nr.-ul: 08/23.01.2025 si 25/24.02.2025, precum si a extraselor de carte
funciard pentru informare nr: 34285/18.03.2025 si nr. 34289/18.03.2025.

Prin vanzarea terenurilor, Municipiul Rdmnicu Sarat va Incasa integral pretul de vanzare
stabilit pentru fiecare bun imobil (teren) in parte, in urma licitatiei publice organizate in conditiile
prevazute la art. 334-346 din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ - cu modificarile si
completarile ulterioare.

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru fiecare bun imobil in parte, este valoarea cea
mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel si valoarea de inventar a imobilului, conform art. 363, alin. (6) din 0.U.G nr.
57/2019 privind Codul administrativ, la care se adauga taxa pe valoarea adaugatd, astfel:

Ny Amplasamentul si elementele caracteristice Suprafata Valoare Nr. Raport de
o pentru bunurile imobile (terenuri) propuse ~ terenului imobil evaluare
) pentru vanzare prin licitatie publicd
(mp) fara TVA

1| Mun. Rdmnicu Sdrat, Cartier Bariera Focsani, 299 66.970 lei farda  14.474/10.03.2025
i, ~ parcela 148, str. Muregului nr. 23, identificat cu TVA
s numadr cadastral 30531
| 2 Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Bariera Focgani, 299 74.411 lei fara 14.475/10.03.2025
' parcela 230, str. Oltului nr. 42, identificat cu TVA

numar cadastral 30613
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Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii preturilor prevazute in rapoartele de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a Intocmit rapoartele de evaluare.

Eficienta vanzarii prin licitatie publica rezida si din faptul ca preturile minime de pornire
ale licitatiei sunt mai mari decat valoarea de inventar ale fieciruia dintre aceste terenuri In
conformitate cu Referatele privind stabilirea prefului minim de vanzare nr.-ul 14.973/11.03.2025
si nr. 14.973/11.03.2025 - intocmite de Serviciul Buget - Contabilitate din cadrul Primariei
municipiului Ramnicu Sarat.

In temeiul art. 133, alin. (1), art. 139, alin. (2) si art. 196, alin. (1), lit. a) din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, propunem spre analiza si aprobare
Consiliului local al Municipiului Ra&mnicu Sarat proiectul de hotdrare privind aprobarea vanzarii
prin licitatie publicd a unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire locuinte -
proprietate personald, cu respectarea reglementdrilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ
si functiunile permise ale zonei, terenuri apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu
Sarat. Totodatd, supunem spre competenta aprobare:

- Instructiunilor pentru ofertanti (Anexa nr. 3)

- Caietului de sarcini (Anexa nr. 4);

- Formular cerere de participare persoane fizice (Anexa nr. 5);

- Formular cerere de participare persoane juridice (Anexa nr. 6);

- Formular declaratie pe propria raspundere (Anexa nr. 7);

- Formular declaratie indeplinire conditii de participare la licitatie (Anexa 8).

Directia Economici
Director executiv, TibJ€t Anisoara

Compartiment Buget Compartiment Evidenta Patrimoniu si Retele
Cons. sup. Sfintes Mihaela Utilitare,
( Cons. sup. Corbu Decebal-Tulian

Compartiment Administrare Patrimoniu, Vanzari, @ Compartiment Conten iﬂsﬂf ministrativ si Juridic,
Chirii si Concesiuni, Cons. jr. Prléa‘n Sabina-Elena
Cons. asistent Rosu Petru
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ANEXANr.1

la H.C.L. nr. P4

Lista cu elementele caracteristice bunurilor imobile (terenuri) propuse pentru vanarea prin

licitatie publica
Nr Amplasamentul si elementele caracteristice i:f ::{: t;ﬂ? Valoare imobil Valoare imobil
Ara pentru bunurile imobile (terenuri) propuse
pentru vanzare prin licitatie publicd
(mp) fara TVA cu TVA
.~ Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 66.970 lei fara 70,694 30 lei
. parcela 148, str. Muresului nr. 23, identificat cu 299 TVA 'Cu T‘V A
: numér cadastral 30531
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 74.411 lei fara 88.549.00 1ai
parcela 230, str. Oltului nr. 42, identificat cu 299 TVA 'Cu T:V A
numar cadastral 30613
Presedinte de sedinta, Secretar general,



ANEXA Nr. 2

la H.C.L. nr. /

Plan de situatie

al bunurilor imobile (terenuri) propuse pentru vanzarea prin licitatie publicd




Presedinte de sedinta, Secretar general,
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Anexa nr. 3 la HCL nr.

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

pentru vanzarea prin licitatie publica a unor bunuri imobile - terenuri cu

destinatia de construire locuinte - proprietate personala, cu respectarea

reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile

permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat

A. DATELE DE IDENTIFICARE ALE PROPRIETARULUI

Municipiul Ramnicu Sarat, strada Nicolae Balcescu, numarul 1, judetul Buzau, CIF 2406871,
reprezentat prin Primar Cirjan Sorin-Valentin.

B. TIPUL LICITATIEI PUBLICE

Licitatie publicd prin depunerea ofertelor la sediul autoritatii contractante in plicuri sigilate,
conform prevederilor art. 336 alin (3) la 0.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ.

C. DATA SI ORA ORGANIZARII, TERMENELE DE DEPUNERE A OFERTELOR SI DE
SOLICITARE A CLARIFICARILOR'

Anuntul privind organizarea procedurii de licitatie se va publica in Monitorul Oficial al
Romaéniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locald, pe
pagina proprie de internet ori prin alte medii ori canale publice de comunicatii electronice, cu cel
putin 20 de zile calendaristice inainte de data-limitd pentru depunerea ofertelor.

D. OBIECTUL VANZARII SI PRETUL MINIM DE PORNIRE A LICITATIEI

Obiectul vAnzarii il constituie - bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire locuinte
- proprietate personald, cu respectarea reglementdrilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ
si functiunile permise ale zonei, terenuri apartindnd domeniului privat al Municipiului Ramnicu
Sarat, astfel:



Suprafata

Nr Amplasamentul si elementele caracteristice Sl Valoare imobil Valoare imobil
e pentru bunurile imobile (terenuri) propuse
: pentru vinzare prin licitatie publica
(mp) fara TVA cu TVA
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 66.970 lei fara YOOI T
- parcela 148, str. Muresului nr. 23, identificat cu 299 TVA .cu T‘VA
numar cadastral 30531
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 74.411 lei fara BB1546/00 11
parcela 230, str. Oltului nr. 42, identificat cu 299 TVA e %

numar cadastral 30613

E. DOCUMENTELE

Pentru participarea la licitatia publicd organizata pentru vdnzarea unor imobile - terenuri cu
destinatia de construire locuinte - proprietate personald, cu respectarea reglementdrilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand
domeniului privat al Municipiului Ra&mnicu Sarat, potentialii cumparatori vor depune documentatia
de participare la registratura Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, cel mai tarziu cu o zi Inainte de
ziua fixatd pentru desfasurarea licitatiei publice.

Documentatia se depune in 2 plicuri Inchise sigilate, unul exterior si unul interior. Pe plicul
exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul exterior va trebui sa
contina:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara
ingrosari, stersaturi sau modificari - FORMULAR CERERE DE PARTICIPARE P.J./P.F.;

b) acte doveditoare privind calitdtile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante - FORMULAR DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE PRIVIND INDEPLINIREA
CONDITIILOR DE PARTICIPARE LA LICITATIE;

c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini - chitantd achitare contravaloare
Caiet de sarcini;

d) dovada privind depunerea garantiei de participare, a taxei de participare si a contravalorii
caietului de sarcini - chitanta/O.P,;

e) imputernicirea sau procura n forma autentica acordata persoanei care reprezinta ofertantul la
licitatie, daca este cazul;

f) documentele care certificd identitatea si calitatea ofertantului — copie C.I. B.I./imputernicire in
vederea reprezentarii intereselor persoanei juridice in procedura de licitatie.

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se Inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz. Oferta va fi depusa Intr-un
singur exemplar stabilit de cdtre autoritatea contractantd si prevazut in anuntul de licitatie.
Exemplarul ofertei trebuie sa fie semnat de catre ofertant.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al confinutului, pe toata perioada de
valabilitate stabilitd de autoritatea contractanta.

Persoana juridica romana
— copie de pe certificatul de Tnmatriculare eliberat de Oficiul Registrului Comerfului, de
pe actul constitutiv, inclusiv toate actele aditionale relevante, precum si de pe
certificatul de Inregistrare fiscalg;
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dovada privind achitarea obligatiilor fiscale la bugetul centralizat al statului si la
bugetul local;

declaratie pe proprie rdspundere din care sa rezulte ca persoana juridica nu se afla in
stare de insolventd, faliment sau lichidare;

declaratie pe proprie raspundere din care sd rezulte cd persoana juridicd nu a fost
desemnatd castigatoare la o licitatie publica anterioard privind bunurile statului sau
ale unitdtilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani si nu a incheiat contractul ori nu
a platit pretul, din culpa proprie.

Persoana juridica straina

actul de inmatriculare a societatii comerciale strdine;

declaratie pe proprie raspundere din care sa rezulte ca persoana juridica nu se aflad in
stare de insolventa, faliment sau lichidare;

declaratie pe proprie raspundere din care sd rezulte ca persoana juridica nu a fost
desemnata cdstigatoare la o licitatie publicd anterioara privind bunurile statului sau
ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani si nu a incheiat contractul ori nu
a platit pretul, din culpa proprie.

Persoane fizice

copie de pe actul de identitate;

dovada din care sa rezulte ca nu are debite la bugetul local;

declaratie pe proprie raspundere din care sa rezulte ca persoana fizica nu a fost
desemnatd castigdtoare la o licitatie publica anterioara privind bunurile statului sau
ale unitdtilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani si nu a Incheiat contractul ori nu
a platit pretul, din culpa proprie.

F. TAXE SI GARANTII

Garantia de participare este de 5% din pretul minim, fara TVA, pentru
fiecare imobil-teren in parte :

Nr Amplasamentul si elementele caracteristice Suprafata Valoare imobil Taxd garantie de
crt. pentru bunurile imobile (terenuri) propuse terenului participare
pentru vdanzare prin licitatie publica

(mp) fara TVA la pret fara TVA
¢ Mun. RAmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 66.970 lei fara 3.348,5 lei
(i) parcela 148, str. Muresului nr. 23, identificat cu 299 TVA
i numar cadastral 30531
) Mun. Rdmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 74.411 lei fara 3.720,55 lei
2 parcela 230, str. Oltului nr. 42, identificat cu 299 TVA

numar cadastral 30613

Isi se depune in urmatoarele forme:|

virament bancar, prin ordin de platd, in contul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat -
RO35TREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria Municipiului Ramnicu Sarat.

la Casieria Primdriei municipiului Ramnicu Sarat, pentru sumele ce nu depasesc 5000
lei.

Garantia de participare se va restitui integral tuturor participantilor, cu exceptia ofertantului
selectat pentru incheierea contractului de vinzare-cumparare.

Garantia de participare se restituie ofertantului selectat numai la data achitarii integrale a
pretului terenului sau, la cererea acestuia, va putea fi considerata plata partiala a pretului.
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Revocarea ofertei finale depuse de catre ofertantul selectat, ori refuzul acestuia de a semna
contractul de vanzare-cumparare in conditiile prevdzute in oferta finald conduce la pierderea
garantiei de participare.

Taxa de participare la licitatie in suma de 300 lei se pldteste la casieria Primariei
Municipiului R&mnicu Sarat.

Pretul Caietului de sarcini este de 30 lei si se plateste la casieria Primdriei Municipiului
Ramnicu Sarat

G. CRITERIU UNIC DE SELECTIE

Comisia de evaluare va face evaluarea pe baza criteriului unic, respectiv oferta de pret cea
mai mare.

H. CONDITII DE ELIGIBILITATE SI DE PARTICIPARE

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica, romana sau straina,
care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia de participare;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele
solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute In documentatia de atribuire;

¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor citre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolvent3, faliment sau lichidare.

Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o
licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in
ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpd proprie. Restrictia
opereazd pentru o duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept
castigatoare la licitatie.

I. DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE

ETAPA DE TRANSPARENTA
In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractanti are obligatia sd publice anuntul de
licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, Intr-un cotidian de circulatie nationala si
intr-unul de circulatie locald, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori canale publice de
comunicatii electronice.
Anuntul de licitatie se intocmeste dupd aprobarea documentatiei de atribuire de catre
autoritatea contractantd si trebuie sd cuprinda cel putin urmatoarele elemente:

a) informatii generale privind autoritatea contractantd, precum: denumirea, codul de identificare
fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;

b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publicd, In special descrierea si
identificarea bunului care urmeaza sa fie inchiriat; ‘

c) informatii privind documentatia de atribuire: modalitatea sau modalitatile prin care
persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar al documentatiei de atribuire; denumirea
si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritdtii contractante de la care
se poate obtine un exemplar din documentatia de atribuire; costul si conditiile de platd pentru
obtinerea documentatiei, daca este cazul; data-limita pentru solicitarea clarificarilor;

d) informatii privind ofertele: data-limita de depunere a ofertelor, adresa la care trebuie depuse
ofertele, numarul de exemplare in care trebuie depusa fiecare oferta;

e) data si locul la care se va desfasura sedinta publica de deschidere a ofertelor;

f) instanta competenta in solutionarea eventualelor litigii $i termenele pentru sesizarea instantei;

g) data transmiterii anunfului de licitatie catre institutiile abilitate, In vederea publicarii.
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Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile calendaristice Tnainte de

data-limita pentru depunerea ofertelor.
Orice persoana interesata are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia de atribuire.
Autoritatea contractanta are dreptul de a opta pentru una dintre urmatoarele modalitati de
obtinere a documentatiei de atribuire de catre persoanele interesate:
a) asigurarea accesului direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la confinutul
documentatiei de atribuire;
b) punerea la dispozitia persoanei interesate care a Tnaintat o solicitare n acest sens a unui
exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie si/sau pe suport magnetic.

In cazul previzut b) autoritatea contractanti are dreptul de a stabili un pref pentru
obtinerea documentatiei de atribuire, conform prevederilor statuate de punctul F.

Autoritatea contractanta are obligatia sd asigure obfinerea documentatiei de atribuire de
cdtre persoana interesatd, care inainteaza o solicitare in acest sens.

In cazul prevazut la lit. b) autoritatea contractanti are obligatia de a pune documentatia de
atribuire la dispozitia persoanei interesate cat mai repede posibil, intr-o perioada care nu trebuie sa
depaseasca 4 zile lucrdtoare de la primirea unei solicitari din partea acesteia.

Persoana interesata are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat respectarea
de cdtre autoritatea contractantd a perioadei indicate sa nu conducad la situatia In care
documentatia de atribuire sa fie pusd la dispozitia sa cu mai putin de 5 zile lucrdatoare Tnainte de
data-limita pentru depunerea ofertelor.

Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.

Autoritatea contractanta are obligatia de a raspunde in mod clar, complet si fara
ambiguitdti, la orice clarificare solicitatd, intr-o perioadd care nu trebuie si depdseascd 5 zile
lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de intrebdrile
aferente catre toate persoanele interesate care au obfinut, in conditiile prezentei sectiuni,
documentatia de atribuire, ludnd masuri pentru a nu dezvalui identitatea celui care a solicitat
clarificarile respective.

Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite rdspunsul la orice clarificare cu cel
putin 5 zile lucrdtoare inainte de data-limitd pentru depunerea ofertelor.

In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand astfel
autoritatea contractanta in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut anterior, acesta din
urma are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare in masura in care perioada
necesard pentru elaborarea si transmiterea raspunsului face posibild primirea acestuia de catre
persoanele interesate inainte de data-limita de depunere a ofertelor.

Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii anuntului de licitatie
au fost depuse cel putin doua oferte valabile, pentru fiecare teren in parte.

REGULI PRIVIND OFERTA
Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei de
atribuire.

Ofertele se redacteaza in limba roména.

Ofertele se depun la sediul autoritatii contractante sau la locul precizat in anunful de
licitatie, in doua plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se Inregistreazad de autoritatea
contractantd, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizandu-se data si ora.

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul
exterior va trebui sa contina:
a) o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata de ofertant, fara
Ingrosari, stersaturi sau modificari;
b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor autoritatii
contractante;
c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.



Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

Oferta va fi depusa intr-un numar de exemplare stabilit de catre autoritatea contractanta
si prevazut in anunful de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de catre ofertant.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata perioada de
valabilitate stabilita de autoritatea contractanta.

Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limita pentru
depunere, stabilite Tn anuntul procedurii.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

Oferta depusa la o altd adresa a autoritatii contractante decat cea stabilitd sau dupa
expirarea datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa.

Continutul ofertelor trebuie sd ramand confidengial panda la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractantd urmand a lua cunostinta de continutul respectivelor
oferte numai dupa aceasta data.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal de catre
tofi membrii comisiei de evaluare si de cdtre ofertanti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute
In caietul de sarcini al licitatiei precum si conditiile statuate anterior .

In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia Intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care
nu indeplinesc criteriile de valabiiitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

In baza procesului-verbai care indeplineste conditiile mentionate, comisia de evaluare
intocmeste, In termen de o zi lucrdteare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.

in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale cdror oferte au fost
excluse, indicAnd motivele excluderii.

In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doui
oferte valabile- pentru fiecare teren In parte, autoritatea contractantd este obligata sa anuleze
procedura si sa organizeze o noua licitatie, cu respectarea prevederilor statuate de 0.U.G. nr.-ul
57/20169.

PROTECTIA DATELOR
Fara a aduce atingere celorlalte prevederi enuntate, autoritatea contractanta are obligatia de a
asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate de persoanele fizice sau juridice cu titlu
confidential, In masura in care, in mod obiectiv, dezvdluirea informatiilor in cauza ar prejudicia
interesele legitime ale respectivelor persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si
proprietatea intelectuala.

COMISIA DE EVALUARE
La nivelul autoritatii publice contractante se organizeazd o comisie de evaluare,
componenta acesteia fiind aprobatd prin ordin de ministru, respectiv prin dispozitie a primarului
sau, dupa caz, a presedintelui consiliului judetean, care adopta decizii in mod autonom si numai pe
baza criteriilor de selectie prevazute in instructiunile privind organizarea si desfasurarea licitatiei.

CRITERIILE DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE VANZARE
Criteriile de atribuire a contractului de vanzare sunt:
a) cel mai mare pret;
b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;



¢) protectia mediului inconjurator;
d) conditii specifice impuse de natura bunului supus vanzarii.

Ponderea fiecdrui criteriu se stabileste ITn documentatia de atribuire si trebuie sa fie
proportionald cu importanta acestuia apreciatd din punctul de vedere al asigurdrii unei
utilizdri/exploatari rationale si eficiente economic a bunului inchiriat. Ponderea fiecaruia dintre
criteriile prevazute anterior este de pana la 40%, iar suma acestora nu trebuie sa depaseasca 100%.

Autoritatea contractantd trebuie sd {ind seama de toate criteriile prevazute in documentatia
de atribuire, potrivit ponderilor antementionate.

DETERMINAREA OFERTEI CASTIGATOARE

Autoritatea contractantd are obligatia de a stabili oferta castigitoare pe baza
criteriului/criteriilor de atribuire precizate in documentatia de atribuire.

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractantda are dreptul de a
solicita clarificari si, dupd caz, completdri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

Solicitarea de clarificari este propusa de cdtre comisia de evaluare si se transmite de catre
autoritatea contractanta ofertantilor in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea propunerii
comisiei de evaluare.

Ofertantii trebuie sd raspundai la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3 zile
lucratoare de la primirea acesteia.

Autoritatea contractanta nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completarile solicitate, sa
determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare In ziua fixatd pentru deschiderea lor,
prevazutd in anuntul de licitatie.

Dupa deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publica, comisia de evaluare elimina
ofertele care nu respecta conditiile avute in vedere la intocmirea ofertei si depunerea acesteia.

Pentru continuarea desfasurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa deschiderea
plicurilor exterioare, cel putin doud oferte si intruneascd conditiile mentionate. In caz contrar,
autoritatea contractantd va anula procedura si va organiza o noua licitatie.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal in care se va preciza rezultatul analizei.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal de catre
toti membrii comisiei de evaluare si de catre ofertanti.

Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate prevazute
in caietul de sarcini.

In urma analizirii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriilor de valabilitate,
secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneaza ofertele valabile, ofertele care
nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de
licitatie. Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

In baza procesului-verbal antementionat, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi
lucratoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.

In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeazad in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale caror oferte au fost
excluse, indicind motivele excluderii.

Raportul prevazut anterior se depune la dosarul licitatiei.

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecdrei oferte, findnd seama de ponderile
mentionate anterior. Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma
aplicarii criteriilor de atribuire.

In cazul in care existi punctaje egale intre ofertantii clasati pe primul loc, departajarea
acestora se va face in functie de punctajul obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea
cea mai mare, iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de punctajul
obtinut pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare dupa acesta.



Pe baza evaluarii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de tofi membrii comisiei.

In baza acestui proces-verbal, comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi
lucrdtoare, un raport pe care il transmite autoritatii contractante.

Autoritatea contractantd are obligatia de a Incheia contractul cu ofertantul a carui oferta a
fost stabilita ca fiind castigatoare.

Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite spre publicare In Monitorul Oficial al
Romainiei, Partea a Vl-a, un anunt de atribuire a contractului, in cel mult 20 de zile calendaristice de
la finalizarea procedurii de atribuire.

Anuntul de atribuire trebuie sa cuprinda cel putin urmatoarele elemente:
a) informatii generale privind autoritatea contractantd, precum: denumirea, codul de identificare
fiscald, adresa, datele de contact, persoana de contact;
b) data publicarii anungului de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a VI-a;
c) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigatoare;
d) numarul ofertelor primite si al celor declarate valabile;
e) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a carui oferta a fost declarata castigatoare;
f) pretul contractului;
g) instanta competenta in solutionarea litigiilor aparute si termenele pentru sesizarea instantei;
h) data informadrii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei cagtigatoare;
i) data transmiterii anunfului de atribuire catre institutiile abilitate, Tn vederea publicarii.

Autoritatea contractanta are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile lucratoare de la
emiterea acestora.

In cadrul comunicirii menfionate, autoritatea contractantd are obligatia de a informa
ofertantul/ofertantii castigator/castigatori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor prezentate.

Tot in cadrul acestei comunicdri, autoritatea contractantd are obligatia de a informa
ofertantii care au fost respinsi sau a caror ofertd nu a fost declarata castigatoare asupra motivelor
ce au stat la baza deciziei respective.

Autoritatea contractanta poate sa incheie contractul numai dupa implinirea unui termen de
20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute.

In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publicd nu se depune nicio
oferta valabild, autoritatea contractanta anuleaza procedura de licitatie.

Pentru cea de-a doua licitatie va fi pdastrata documentatia de atribuire aprobata pentru
prima licitaie.

ANULAREA PROCEDURII DE LICITATIE
Autoritatea contractantd are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
vinzare in situatia in care se constatd abateri grave de la prevederile legale care afecteaza
procedura de licitatie sau fac imposibila incheierea contractului.
Procedura de licitatie se considera afectatd in cazul in care sunt indeplinite in mod cumulativ
urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se
constatd erori sau omisiuni care au ca efect incdlcarea principiilor prevazute la art. 311 din 0.U.G.
nr.-ul 57/2019;

b) autoritatea contractanta se afla in imposibilitatea de a adopta masuri corective, fara ca acestea
sa conduci, la randul lor, la Incalcarea principiilor prevazute la art. 311 din acelasi act normativ.

Incilcarea prevederilor prezentelor instructiuni si a caietului de sarcini privind atribuirea
contractului poate atrage anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

Autoritatea contractantda are obligatia de a comunica, In scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anularii, atat incetarea obligatiilor pe



care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia
de anulare.

INCHEIEREA CONTRACTULUI
Contractul de vanzare cuprinde clauze de naturd sa asigure transmiterea dreptului de
proprietate asupra bunului supus vanzarii prin licitatie.
Contractul se Incheie Tn forma scrisa autentificata in cadrul unui birou notarial, sub
sanctiunea nulitatii.

NEINCHEIEREA CONTRACTULUI

Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data Implinirii
termenului prevdzut pentru comunicarea rezultatului procedurii de licitatie catre ofertanti poate
atrage plata daunelor-interese de cétre partea in culpa.

Refuzul ofertantului declarat castigator de a Incheia contractul poate atrage dupa sine plata
daunelor-interese.

In cazul in care ofertantul declarat castigitor refuzi incheierea contractului, procedura de
licitatie se anuleaza, iar autoritatea contractantd reia procedura, In conditiile legii, studiul de
oportunitate pastrandu-si valabilitatea.

Daunele-interese mentionate se stabilesc de catre tribunalul in a carui raza teritoriala se
afla sediul autoritatii contractante, la cererea partii interesate, daca partile nu stabilesc altfel.

In cazul in care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu ofertantul declarat
castigator din cauza faptului ca ofertantul In cauza se afld Intr-o situatie de fortd majora sau in
imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, autoritatea contractantd are dreptul sa declare
castigatoare oferta clasata pe locul doi, In conditiile in care aceasta este admisibila.

In cazul in care, in situaia mentionatd, nu existd o ofertd clasatd pe locul doi admisibild,
licitatia se anuleaza.

J. ANEXE

- Formular cerere pentru persoane fizice;

- Formular cerere pentru persoane juridice.

- Formular declaratie pe propria raspundere.

- Formular privind indeplinirea conditiilor de participare.
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Anexa nr. 4 la HCL nr.

CAIET DE SARCINI

pentru vinzarea prin licitatie publicd a unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de
construire locuinte - proprietate personala, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zoneli, terenuri apartinand
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat

1. DATELE DE IDENTIFICARE ALE PROPRIETARULUI

Municipiul Ra&mnicu Sarat, strada Nicolae Balcescu, numarul 1, judetul Buzau, CIF 2406871,
reprezentat prin Primar Cirjan Sorin-Valentin.

2. OBIECTUL VANZARII

Obiectul vanzarii il constituie a unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire
locuinte - proprietate personald, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD
sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartindnd domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat, dupd cum urmeaza:

Suprafata

Nr Amplasamentul si elementele caracteristice P Valoare imobil Valoare imobil
dns pentru bunurile imobile (terenuri) propuse
] pentru vinzare prin licitatie publica
(mp) fard TVA cuTVA
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 66.970 lei fara .
| parcela 148, str. Muresului nr. 23, identificat cu 299 TVA .cu T‘V A
; numar cadastral 30531
Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 74.411 lei fara 88.549 09 lei
parcela 230, str. Oltului nr. 42, identificat cu 299 TVA lcu T'VA

numar cadastral 30613

3. DESTINATIA BUNURILOR CE FAC OBIECTUL VANZARII

Destinatia imobilelor supuse vanzarii este stabilitd prin P.U.G., P.U.D. sau P.U.Z. si functiunile
permise ale zonei.



4. OBIECTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL SI DE MEDIU

Motive de ordin economic si financiar

Vanzarea imobilelor mentionate constituie o sursa de venituri pentru bugetul local, prin
incasarea contravalorii acestora stabilita prin licitaie publica. De asemenea, va genera venituri prin
plata impozitelor si taxelor locale.

Motive de ordin social

a. administrarea eficienta a domeniului privat al municipiului Rimnicu Sarat, cat si atragerea
de fonduri la bugetul local;

b. valorificarea potentialului fiecarui imobil in parte, acestea fiind in prezent neutilizate;

c. sistematizarea armonioasa a zonei, precum si crearea de functiuni care sa satisfacd
cerintele populatiei;

d. iTmbunatatirea aspectului architectural al zonei;

e. crearea unor noi locuri de munca atat pe perioada executdrii lucrdrilor de rebilitare,
precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort al comunitatii, pentru o dezvoltare durabila.

Motive de mediu

Valorificarea zonei in conformitate cu cerintele legislatiei privind protectia mediului.

Cumparatorii au obligatia sd respecte 0.U.G. nr. 195 din 2005 privind protectia mediului,
aprobatad cu modificari de Legea nr. 265 din 2006.

Amplasarea, reabilitarea si functionarea ulterioarda a constructiilor - cu destinatia de
locuintd se va face cu aplicarea legislatiei Tn vigoare privind protectia factorilor de mediu,
cumpdratorul aviand obligatia de a obtine toate licentele / avizele / acordurile / autorizatiile
prevazute de legislatia In vigoare.

Nu se vor desfasura activitati In zona susceptibile a polua aerul, apa si solul.

5. PRETUL MINIM DE PORNIRE AL LICITATIEI

Pretul minim de pornire a licitatiei pentru fiecare imobil in parte este expus, astfel:

RS
; fara TVA
1 Mun. Radmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 299 66.970 lei fara  14.474/10.03.2025
parcela 148, str. Muresului nr. 23, identificat cu TVA
numar cadastral 30531
2 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 299 74411 lei fara 14.475/10.03.2025
parcela 230, str. Oltului nr. 42, identificat cu TVA

numdr cadastral 30613

Pretul este propus in baza analizei rapoartelor de evaluare Intocmite de evaluator autorizat
AN.E\V.AR. - Mandricel Mihai Enigel, la care se va calcula T.V.A..

6. MODALITATI DE PLATA A PRETULUI DE VANZARE SI CONDITII DE
INCHEIERE A CONTRACTULUI

(]



Pretul de vinzare pentru fiecare imobil in parte, la care se va adudga TVA, va fi achitat
integral si poate fi platit in urmatoarele forme:
- virament, prin ordin de platd, Tn contul Primdriei Municipiului Ramnicu Sdrat -
RO35TREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria Municipiului Rimnicu Sarat;

Incheierea contractului de vinzare-cumpdrare se face in forma autentificati notariald si nu
poate depdsi 20 zile calendaristice de la data comunicarii citre ofertanti a rezultatului procedurii
de atribuire, sub sanctiunea platii de daune interese de catre partea aflata in culpa.

Cheltuielile legate de autentificarea contractului precum si plata taxelor pentru transcrierea
imobilului in Cartea Funciarg, cad in sarcina cumparatorului.

7. CLAUZE JURIDICE SI FINANCIARE

Cumparatorul este obligat sa respecte clauzele impuse prin actul juridic ce urmeaza a se
incheia in forma autentica.

8. CONDITII DE EXPLOATARE

Cumpdratorul este obligat sa respecte reglementdrile urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau
PUZ si functiunile permise ale zonei .

Imobilele propuse spre vanzare respectd conditiile de ordin juridic, tehnic si economic
aprobate prin H.C.L. nr. 202/30.07.2020 privind aprobarea metodologiei de vanzare a bunurilor
imobile (terenuri si/sau cladiri) aflate In domeniul privat al Municipiului R&mnicu Sarat.

La momentul publicdrii anuntului de licitatie se va elibera un certificat de urbanism pentru
informare care va fi atasat prezentului Caiet de sarcini.

Reglementdrile urbanistice cuprinse in contractele de vanzare se vor nota in Cartea funciara
la foaia de sarcini pentru o durata de 10 ani.

9. CONDITII GENERALE

Taxa de participare la licitatie este de 300 lei pentru fiecare imobil si poate fi achitata in
numerar la casieria Primariei Municipiului Ramnicu Sarat.

Garantia de participare este de 5% din pretul minim, fara TVA pentru fiecare imobil in
parte si se evidentiaza dupa cum urmeaza :

fara TVA la preg fard TVA
Mun. Radmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 299 66.970 lei fara 3.348,5 lei
parcela 148, str. Muresului nr. 23, identificat cu TVA
numdr cadastral 30531
Mun. Rimnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 299 74411 lei fara 3.720,55 lei
parcela 230, str. Oltului nr. 42, identificat cu TVA

numar cadastral 30613

Garantia de participare se va achita si ulterior se va depune prin :

virament, prin ordin de plata, in contul Primariei Municipiului RAmnicu Sarat -
RO35TREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria Municipiului Ramnicu Sarat;

la Casieria Primariei municipiului Ramnicu Sarat, pentru sumele ce nu depasesc 5000
lei.



Garantia de participare la licitagie se pierde in urmatoarele cazuri:

a) daca licitatorul isi retrage oferta dupd momentul deschiderii sedintei de licitatie;

b) 1n cazul licitatorului castigator, in situatia revocdrii ofertei finale, ori in cazul refuzului
acestuia de a semna contractul de vanzare-cumparare in conditiile prevazute in oferta finala.

Ofertantilor necastigatori li se restituie garantia de participare dupa data expirarii perioadei
de valabilitate a ofertei, la solicitarea scrisd a acestora.

10. CONDITII _DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE
INDEPLINEASCA OFERTELE

10.1 Perioada de valabilitate a ofertei

Se stabileste din momentul deschiderii sedintei de licitatie si pana in momentul incheierii
contractului de vanzare-cumpadrare si nu poate depasi 20 zile calendaristice de la data comunicarii
catre ofertanti a rezultatului procedurii de atribuire.

10.2 Conditii de retragere a ofertei

Documentele de participare pot fi retrase de licitatori, fara nicio penalizare, daca retragerea
se face pana in momentul deschiderii sedintei de licitatie.

In cazul in care oferta se retrage in perioada de valabilitate se pierde garantia.

10.3 Conditii de respingere a ofertei

a) cand pretul oferit este sub cel minim de pornire al licitatiei;

b) cand nu se face dovada depunerii garantiei, a taxei de participare si prefului caietului de
sarcini;

c) cand documentele de participare se depun dupd termenul de inchidere a depunerii
acestora.

d) In situatia In care nu se respecta prevederile din Instructiunile pentru ofertanti (Anexa ...
la H.C.L. nr.-ul / Jreferitoare la Regulile privind oferta.

PRETUL CAIETULUI DE SARCINI ESTE DE 30 LEI PENTRU FIECARE IMOBIL iN PARTE $I
SE ACHITA LA CASIERIA PRIMARIEI MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



Anexa nr. 5 la H.C.L. Or..cciiiireneieennnnnes

DOMNULE PRIMAR
Subsemnatul ‘ , CNP
, posesor al B.I./C.I. seria , nr. , domiciliat in
localitatea , strada , r. R
bl. , ap. , judetul , va rog sa-mi aprobati participarea la licitatia
publica din datade . .2025,ora __ :00, in vederea cumpararii imobilului situat in Municipiul
Réamnicu Sarat, strada , L.
Anexez prezentei:
1. D.P. mx din data , reprezentand dovada privind
depunerea garanfiei de participare;
2. Chitanta/dovada plagii nr. din data , reprezentind
dovada privind achitarii taxei de participare;
3. Chitanta/dovada platii nr. din data , reprezentdnd
dovada privind achitarea caietului de sarcini,
4. Copie B.L/C.I seria , Ir. :
5. Certificat de atestare fiscala nr. din data privind achitarea
obligatiilor fiscale la bugetul local;
6. Declaratie pe proprie rdspundere nr. din data din care si

rezulte cd nu a fost desemnat céastigator la o licitatie publica anterioard privind bunurile
statului sau ale unitdtilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani si nu a incheiat
contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.

DATA:

Semnatura,

DOMNULUI PRIMAR AL MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



ANEXA NR. 6 la H.C.L. nrecveceverccrcenvnens

DOMNULE PRIMAR

Subscrisa , CuUI

, cu sediul social in localitatea strada

. nr. , bl , ap. , judetul 5

reprezentata prin in calitate de

, va rog sa-mi aprobati participarea la licitatia publica din data de

. .2025, ora _ :00, in vederea cumpararii imobilului nr. din  cartier
(strada , I

Anexez prezentei:

ls; QP ne din data , reprezentdnd dovada privind depunerea
garanfiei de participare;

2. Chitanta/dovada platii nr. din data . reprezentdnd dovada
privind achitarii taxei de participare;

3. Chitanta/dovada platii nr. din data . reprezentdnd dovada
privind achitarea caietului de sarcini;

4. Imputernicirea sau procura in forma autentica nr. din data acordata
persoanei care reprezinti ofertantul la licitatie, daca este cazul;

5. Copie B.1/C.1 seria . nr. a reprezentantului legal

6. Copie a certificatului de inmatriculare nr. din data _ eliberat de
Oficiul Registrului Comertului;

7. Copie a actului constitutiv nr. din data . inclusiv loate actele
aditionale relevante;

8. Copie a certificatului de inregistrare fiscald nr. din data :

9. Certificat de atestare fiscala nr. din data privind achitarea
obligatiilor fiscale la bugetul centralizat al statului;

10. Certificat de atestare fiscala nr. din data privind achitarea
obligatiilor fiscale la bugetul local;

11. Declarafia pe proprie rdaspundere a reprezentantului legal nr. din data

din care s@ rezulte ca persoana juridicd nu se afld in reorganizare judiciard sau
faliment;

12. Declaratie pe proprie rdspundere nr. din data din care sd rezulte ci
nu a fost desemnat castigator la o licitatie publicad anterioard privind bunurile statului sau ale
unititilor administrativ-teritoriale n ultimii 3 ani i nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,
din culpa proprie.

13. DATA:

Reprezentant legal,

Semnatura si stampila,

DOMNULUI PRIMAR AL MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



ANEXA NR. 7 la H.C.L. nr. cccoiviinenecnnisniinnnns

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

Subsemnatul , CNP
posesor  al B.L/C.I.  seria , nr. , domiciliat in localitatea
, strada , Nr. , bl. _ ap.
_, judetul , raportat la participarea la licitatia publica din data de . .2025,
ora __ :00, in vederea cumpdrdrii imobilului situat in Municipiul Réamnicu Sarat, strada
, IIr. , declar pe peropria raspundere ci nu am mai fost desemnat castigator la o

licitatie publicd anterioara privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ teritoriale in ultimii 3 ani si

nu am incheiat contractul/nu am platit pretul din culpa proprie.

DATA:

Semnatura,




Anexa nr. 8 la H.C.L. nr

DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

Subsemnatul , CNP
posesor al B.UI/CI seria ., , domiciliat in localitatea
, strada , nr. , bl , ap.
,  judetul 5 in calitate  de  repezentant legal al SC

, (daca este cazul), raportat la participarea la licitatia

publica dindatade .  .2025, ora __ :00, in vederea cumpérarii imobilului situat in Municipiul Ramnicu

Sarat, strada , NI, ., declar pe propria raspundere ca indeplinesc conditiile de

participare si eligibilitate, respectiv:
a) am platit/societatea pe care o reprezint are toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv
garantia de participare;

b) am depus/societatea pe care o reprezint a depus oferta sau cererea de participare la licitatie,
impreuna cu toate documentele solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevézute in documentatia
de atribuire;

c¢) am indeplinite/societatea pe care o reprezint are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata
a impozitelor, a taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al statului si cétre bugetul local;

d) nu sunt/societatea pe care o reprezint nu este in stare de insolventi, faliment sau lichidare.

DATA:

Semnitura,




ROMANIA

Judetul Buzau —
Prlmarla MumCIplulm Rammcu S'nat )

Nr. J4H din 2304 2

CERTIFICAT DE URBANISM

229
b

Nr. __i3_d1n a.-i } ‘_J W}g_" ¥ .73‘ .

In scopul: VANZARE IMOBIL TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 30531

Ca urmare a Cerer11 adresate de*1) U.A.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin
cu domiciliul/sediul*2) in judetul _ Buzau  municipiul/orasul/comuna _ Ramnicu Sarat  ,satul ___

sectorul _ , cod postal ___ 125300 , str. Nicolae Balcescu .nr. [ ,bl.___.sc. _ ,et.__ ., ap.__
telefon/fax , e-mail , inregistrata la nr. /4// din [14.07.20:
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul ___Buzagu _, municipiul/orasul/comuna.
Ramnicu Sarat , satul ___  sectorul _ , cod postal /25300, str. cartier Bariera Focsani, parce,
148 (strada Muresului, nr. 23) . nr. __, bl. , SC. , et. , ap. , sau identificat prin*3) Plc

incadirare in zona /Ni. C.F. vechi 4560 /Nr. C.F. nou 3053 1 /Nr. cadastral vechz 4276/ Nr. cadastral nc
305317

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza P.U.Z. Bariera Focsani, aprobar
prin Hotararea Consiliului Local Ramnicu Saratsr. 74/19.04.20035,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucranlor ¢
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

l. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul este situat in intravilamud municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul este format din teren detinut cu drept de proprietate privata de catre Municipiului Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie a.
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil
Destinatia stabilita prin documentatia de wurbanism: zona de locuinte cu functiuni complementa
P/P+1/P+2/P+3(P+2+M) conform P.U.Z. Bariera Focsani
Nu sunt reglementari fiscale speciale




3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al P.U.Z. cartier Bariera Focsani:
Permisiuni: se vor realiza constructii_individuale cu_regim de inaltime P/P+1/P+2/P+3(P+2+M). locuinte colective meavim P+2/P+
constructii necesare functivnilor complementaie admise — dotari mici de cartier. cvarial. constand din comert. presiari senvicii de roc
tipurile, sedii firme. activitati nepoluante si cu volum mic de ransporturi/ se admit spatii cu alte destinatii la paiterul uner locuinie cu reg.
de inaltime P+ [/P+2/P+3 (P+2+M)
Conditionari si restrictii: nu se accepra amplasarea wior unitari poluante. care senereaza wrafic intens sau care prezinta riscuwri telnologi
(incendiu. explozii) sau alte functivni incompatibile cu zona de locuit/ reeimul de aliniere « terenului si constructiilor futa de drumur
publice adiacente: terenul se aliniaza la strade Muresului, iar locuinta va i aliniata la mininum 3m de la Iimita incintei parceld
constructille pentru_functiviile complementare ale zonei de locuit poi fi amplasate la lmita incinei parcelel, fara afectarea circulan
pletonale/ inaltimea maxima admisa: regim de inaltime max. P+3 /Hmax=12m /S, ven=299 mp (POTmax=30%/CUT=0.3-1.2/ echiparea
utilitall a zonei: apa. canalizare, gaze. energie electrica/ mod de execurie: cu o societate autorizata in domeitiu sau in regie propric
Obligatiifconstrangeri de natura urbanistica si legislatii conexe ce vor fi avute in vedere lu proiectare: documentatia rehnica D.7. ce se
[nainta in vederea obtinerii auiorizatiei de construire va fi elaborata si prezentaic conform contintilui-cadru din anexa nr. 1 a Leoii ri
3071991 privind aurorizarea executarii lucraiilor de constructii. actualizatal referatele de verificare ale documentatiei tehnice in baza Lec
ar. 1041995 vor [ cele corespunzatoare cerintelor fundamentale aplicabile. stabilite de proiectanti si precizate in proiect conform H.G. i
925/1995 pentru_aprobarea Resulamentului de verificare si expertizare telnica de calitate a proiecrelor, a_execuiiei lucrarilor si
constructitlor. completata si_actualizara’ asicurare acces avto si pietonal la stradel! asieurarea supraferelor minimale de spaiii verzi
plantate conform H.G. . 323/1996/ se vor respecia prevederile privind distania minima intre consiructii. a _retraeerilor si distanrele
obligatoril la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine ce se vor face conform prevederilor art. 612 - art, 616 din Codul Civ
Se vor respecta regulile de insorire dare de Ordinul Ministerului Sanaratii nr. 11972014/ impreimuirea spre aliniament va i transparent
lair ceq spre limitele laterale si posterioare va fi opaca. inaltime maxima 2.0 ml/ acordul autentificar al vecinilor esre obligaroriu pent
sitwatiile date de art. 612 Cod Civil/ se va intocini raport de conformare NZEB conform prevederilor Ordinidui MIDLPA nr. 16/2023 si &
vor respectaprevederile art. 7, alin. (1). art. 10. alin. (1) si art. 17. alin. (4) din Lecea . 372/2005 privind peirformania enereetica
cladirilory documeniatiile tehnice vor fi insotite de dovada inregistrarii proiectulii la Ordinud Arhitectilor din Romania conform H.G. n
932/2010/ pentru situatiile care reprezinta derogari de la prevederile documentatiei de wrbanism PUZ Bariera Focsani precizate anterio
beneficiarul va solicita un alt certificat de wrbanism _in scopul elaborarii. avizarii si aprobarii unei documeniatii de urbanism tip PUZ sa
PUD _care sa reglementeze posibilitatea autorizarii directe_a investitiilor conform prevederilor Leoii nr- 350/2001 privind amenajare
teritorivdui st wrbanismul. actualizata

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-poate-fi-utilizat in scopul declarat*4) pentru/intrucat: .
VANZARE IMOBIL TEREN CUNUMARUL CADASTRAL 30331

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.

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

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

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

MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVOLTARI] DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDI ULUI — AGENTL
PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU. str. Sfantul Sava de la Buzdu, nr. 3. Buzau, cod 120018,

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

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

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta peniru protectia mediulu
stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privir
la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

Dupi primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protectia mediului in vederea
evaluarii inifiale a investitiei gi stabilirii demardrii procedurii de evalvare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvata.

In urma evaludrii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritatii competente pentru protectia
mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evalurii impactului asupra mediului si/sau a evaludrii adecvate,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii.

In situatia in care, dupd emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul
renunii la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritiitii administraiei publice competente.




5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoas

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la z
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); Document
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991 republicata si actualizata, elaborata de c
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitecti
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conforim art. 9 din lege. In vederea eliberarii autorizatiei de construire/desfiin
se vor prezenta in copie diplomele proiectantilor.

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

(1D.T.A.C. [1D.TOE. [1D.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:
[1 alimentare cu apa—SC Compania de Apa SA4  [] gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzau  []

[] canalizare —SC Compania de Apa S4 [] telefonizare — Orange Conununications

[] alimentare cu energie electrica-SDEE Buzau (] salubritate—SC RER Ecologic Service S4

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

d.2) avize si acorduri privind:
[] securitatea la incendiu — ISU Buzau [1 protectia civila ~ [SU Buzau [1 sanatatea populatiei - DSP B

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

]

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

1

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

g) Documentele de plati ale urmétoarelor taxe (copie)

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

PRIMAR**¥), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, Pfglﬁlﬁle si semnatura)
Cirjan Sorin-Valentin VagyastDayioiu Manuela
L ()

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

I

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal b OSIE put BEE
Prezentul certificat de urbanism a fost transinis solicitantului direct/prin posta la data de FLY 0L WIS




In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor c
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtin:
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR##¥), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
LS.

ARHITECT SEF #%#%)
(numele, prenumele si semnatura)

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului d
urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeaza, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Priméria Sectorului ... al Municipiului Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............ ¢
- Priméria Orasului ................ :
- Priméria Comunei ................. :
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulati in cerere
*#*%) Se completeazi, dup caz : - pregedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului ... al municipiului Bucuresti
- primar.
*¥¥¥) Se va semna, dupd caz, de catre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef' de citre persoana ct
responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului §i urbanismului precizandu-se functia si titlul profesional.

/4
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT s

Str. N.Bﬁlcescu nr. 1, Rﬁmnicu—Sﬁrat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 15944/14.03.2025 ~

INFORMARE

Comisia municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia interni
pentru analiza notificdrilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22

decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului RAmnicu Sirat, prin presedintii -

acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certifica faptul ca bunul imobil- teren, in suprafata masurata de 299 mp,
situat in Municipiul Ramnicu Sdrat, str. Muresului, nr. 23, judetul Buzau, nu a féacut
st 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 Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat,

Prz e

Cirjan SA Vale

Presedinte Comisia interna 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

Municipiuvlui Rimnicu Sarat,
Conms. jr. Scirlet Dorian
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Mandricel Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@gmail.com

Nr. raport: 94.1 / 09.03.2025

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.

Muresului, nr. 23, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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



Teren intravilan

09.03.2025
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Muresului, nr. 23, jud. Buzau

Urmare a solicit3rii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai sus. Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificd si am estimat valoarea de piata a proprietatii in
cauza in vederea informarii clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenuiui.

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

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrd este
ca valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
24.02.2025, este:

13.455 EUR, echivalent a 66.270 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.
¥v" Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludrii.
v Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.
v Valoarea reprezint3 opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel

Evaluator Autorizat EPI, EBMI

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 09.03.2025
Data inspectiel 24,02.2025.
Data evaluarii 24.02.2025

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Muresului, nr. 23, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

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

Deschidere 14,97 ml la str. Muresului

Suprafata exclusiv 259 mp suprafata masurata

teren indiviz -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Teren intravilan, construit, categoria de folosinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar

4,9773 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimata

13.455 EUR 66.970 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

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

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 7752/23.01.2025, asupra terenului nu
sunt intabulate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

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

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

Observatii/Ipoteze semnificative
speciale

Mentiuni

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

Diferente constatate in urma
inspectiei {fata de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrala)

i o
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fatd de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cunostinta de cauza si cu bund credinta, ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

raport si reprezint opinia mea impartial, opinie care nu a fost influentata de terte parti

si nu este in niciun mod supus3 vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;

Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul

evaludrii si nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

% Nusunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de pértile implicate
n aceastd activitate de evaluare.

% |mplicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
niméanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

¥ Onorariul plitit de citre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor si

concluziilor prezentului raport;

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

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

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

lucrari

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare

ale declaratiei privind evaluarea;

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

Kl

i

ot

18

L5

L3

Cu deosebita consideratie,

viandricel Mihai-Enigel

i

Evaluator Autorizat EPI, EBIVi ‘/f o
L
‘.: d

Membru Titular ANEVAR ‘\E
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3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMINICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utiliz3rii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatad de o altd persoand, in nicio circumstanta.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

iviun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Muresului, nr. 23, jud. Buzau

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

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciara a localitatii 30531 (nr.
vechi 4560), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30531 ( nr. vechi 4276).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 7752/23.01.2025,
asupra terenului nu sunt intabulate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului
este liber de sarcini.

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

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientuluj,
reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii, asa cum este aceasta definita 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) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vénzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere.

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

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil |a
data evaludrii (24.02.2025) este cel afisat de BNR, si anume 4,5773 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
24.02.2025, data la care se considera valabile ipotezele [uate in considerare precum si
valorile estimate de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Martie 2025. Data
evaluarii este 24.02.2025.

09.03.2025

Inspectia a fost efectuatd in data de 24.02.2025, de catre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

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

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

v Extras de c.f. nr. cerere 7752/23.01.2025;

¥'  Extras de plan cadastral nr. 28262/09.03.2025;

v Certofocat de urbanism pentru informare nr. 8/23.01.2025.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referint3 al monedei nationale afisat de BNR;

v" Publicatii privind piata imobiliara.

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

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

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

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

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

¥" Se presupune c¢3 amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul finconjurdtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate Tn considerare in raport;

¥" Din informatiile detinute de c3tre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate Tn ipoteza ca nu existd asa ceva. Daca se va
stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse n functiune mijloace care ar putea s3 contamineze, aceasta
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ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

v S-a presupus ci legislatia n.vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale
modificari care pot s3 apard in perioada urmatoare;

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

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

v' Valoarea de piatd estimati este valabild la data evaludrii. Intrucdt piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
alt moment;

v Dacd nu se arata altfel in raport, se ntelege ¢ evaluatorii nu au cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizic3, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se
presupune ci nu existi astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu ofera garantii explicite
sau implicite Tn privinta stérii in care se afl3 proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Nusunt.
speciale

Tipul raportului Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientului/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.
Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip explicativ (narativ) care
respecta cerintele de raportare ale SEV 103 — Raportare.

Restrictii de utilizare, " Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

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

publicare sau 53 depund marturie Tn instantd relativ la proprietdtile in chestiune, in afara cazului
n care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

v" Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului Tn care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

v Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fiarda acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaz3 acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza sa apard. 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 obligatiilor contractuale.
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Conformitatea
evalurii cu SEV

Teren intravilan

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile, findndu-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 - Aborddri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

AN N N SR NENEN
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zong,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
ampiasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 7752/23.01.2025, proprietatea este
descris3 astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 299 mp suprafata masurata, categoria de
folosinta arabil, invecinat la: N-nr. cad. 30530; V- nr. cad. 30476, S- nr. cad. 30532, E- nr. cad.
36266 (str. Muresului); situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Muresului,
nr. 23, jud. Buzau, nr. cadastral 30531, inscris in CF 30531, aflat in proprietatea: PRIMARIA
MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

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

o Proprietatea este amplasamenta in Zona ds nord o mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre
Focsani, cartier Boriera Focsani., Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentului raport.

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

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

Unitati Unitati de  Unitati Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri,
comerciale invatamant medicale de cult banci de interes lacuri,
in public cursuri de
apropiere apa

DA DA DA NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasata in Zonz de nord 2 mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

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

¢ Dimensiuni: cf. extras CF

o Inclinare: plan

o Forma: regulata (cf. extras CF)

o Acces:

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
‘ Drum asfaltat public

| Drum pietruit ' public

o Utilitati:
Retea urbana de energie electrica: existenta —la limita
Retea urbana de apa: existenta —la limita
Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existentad —la limita
Retea urbana de canalizare: existent3 —lza limita
Retea urbana de iluminat stradal: existenta
o Alte observatii: -
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Conform Certificatului de urbanism nr. 8/23.01.2025 se certifica:

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. & din_&3.Cl 2035 .

In scopul: VANZARE IMOBIL TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 30531 .
, . _ g
Ca urmare a Cereni adresate de*1) UAT MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

R ) rfm-e-muul prin primar Cir, vian Sorin Valeniin
cu domiciliulisediul*2) in judetul __Buzar  municipiul/orasubicomuna _ Ramnicu Sarar__, satul

sectorul . cod postal _ [25300 , str. __ Nicolae Buleesen oo bl sc. et __ ap.
1elefumfa.\ - , c-mail L . inregistrata lanr. [41] din (401 2025
pentru imobilul - teren su’sau constructii -, , situat in Judelul Buzau__, municipiul/orasulicemuna
sicu Sarar  saml sectorul . cod postal /23300, sir. cartier Bariera Focsani. parcela
148 1strada Muresului_nr_33; nor. __, bl. .5: I . ap. ., sau identificat prin*3) Plan

in zona Nr. CF vechi 4160 /Ny CF. nou 30331 /Nr. cadastral v 'rin 4276/ Nr_cadastral nou

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza P.U.Z. Bariera Focsani, aprobala
prin Hotararea Consiliului Local Ramnicu Sarat nr. 74//9.04.2003.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarca exccutarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

I. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul este situat in intravilunul municisindui Ramuicu Sarat
Imobilul este format din ieren detinut cu drept de propriviase privata de catre Municipinlui Ramnici Samr
Includerea_imobilului_in_listele monumentelor istorice sifsau_ale_neturii ori in zonele de wrotectie ale
acestora; nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala; tercu arabil

Destinatia _stabifita _orin a'oc:um,nmrra de nrbum.mx ana  de ;'aumuc cn unr_.r:um cmnm’cnu,ruw

PIP+ 1P+ 2P+ 3(P~2 M) comrorm P.UZ. Bariera Focsani . .
iscale speciale

Nu sunt replementar

i

3. REGIMUL TEHNIC:
Informatii cxirase Gin Repulamentul locul de urbaniem al P.U.Z cartier Banera Foesans:
Permisiuniz sc ver construriii_individuale cu s reying de lm.f‘lml. PP P2 3P 2 e M Tocun

colective mast
ar sen

uf“.’i Ay
niu e acnepla amplasared usor uniiel ; oluanle care yeHCre

ona de locuit/ reptmud de uh

fe_uliniaza i3 stroda Mare.

iunile_complemenidre me

e, giise,_cnerpie u'«mcw mwi de execut
a ummcn af k sislutii conexe ce vor

v ft elaboraia st prezeniain canans r.-an'mu.'ur.d-c:.dm

strucei_acaalizala/ reger MMW”WMM

zare teknica de .'::lhl':'e a ;.ru etelor_a_ceecuticl lucrarilor e
rure ccos wuto si pmzo:ui lg sirada’ asivyrerca suprafercior minimale de spadii_versi st
fanta mizin:a infre_coustructii_a retragenilor si distuntelor
srictatile vecine ce se vor face conjorm prevederifor ars. 612 - art, 616 dins Codul Chal/

i K‘-:n.am.m nr. H.WJW-U lﬂ,-;-lqmldn‘-’! _5_-1: uhmmmf va ji :rnmEn nig

obliatorii Ia amplaser
¢ vor resperta
H een spre

situatiife date dr x

ichnice vor ji mmnrz a‘c dovad
crinfa derogari de la prevedenite dammcnt ivi de uri'»am_rm PUZ Beriera Facsani ,,n-anrr anlerior
et d urbanism in scopul ola, wnei documentatii de urbanism tin PUZ tun fuu

it directe @ in S0/200] privind emeraiurea

teritoriului si urbanis cruniizaty

Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

c 0 0 0

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

o}
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzénd
vanzarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Teren intravilan

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

v
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3d drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existdnd intotdeauna un decalaj Intre cerere si oferta.

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

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

s Definirea produsului imohiliar
_ (analiza productivitdtii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)

Analiza cererii

pasHld Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect Tn piatd
(conceptele penetrérii 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 utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

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

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

e Rezidential;

e Comercial;

e Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat ca cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. Tn aceastd zon4, pentru celelalte utilizari practic nu exist3 o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

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

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

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

factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan;

e  Caracteristicile proprietatii imobiliare:

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

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

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

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

¥ Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 14,97 ml in partea de Est |2
str. Muresului {nr cad 36266 conform extras cf si extras de plan cadastral).

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

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

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

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

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumparatori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urméreste activitati/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucriri de modificare
(daca se demonstreaza c ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piat3 af celor cu interes de a achizitiona
un imobil, il doresc si pot (au puterea financiard) sé-1 si achizitioneze.

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

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

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

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

Continuand trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpérare, dar poate fi dificil de a infelege exact care este
maodul in care sunt lucrurile cu adevérat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parie legate de zonare) si este posibil s& nu se inchidd de fapt Tn 2021. Exista, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri si semnari), 2021 se
contureaza a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut Tn urma recesiunii din 2008.

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

Avand in vedere cat de repede se misca lucrurile pe zona de retail, observam ca unii
investitori inactivi revin pe piatd, in timp ce altii tocmai intré piata cautand diversificarea
proiectelor lor viitoare.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpadratori care cauta sa obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gama destul de larga de terenuri
cautate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
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; remarcdm ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixta rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimul de munca hibrid), exista un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi Tncep sa
se gandeasca ia proiecte noi in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). In plus, unii
incep sa se gandeasca ca pana vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd luam 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 lipsa de spatii
avand n vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

n ceea ce priveste modalitatea de plat3 vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrdtori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza sa faca plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au Tn 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.

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

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

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

s  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;

o Dimensiunea proprietatii: amplasamentele cu suprafete mai mici au o mai mare

cautare in detrimentul celor cu suprafete mari.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

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

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

Oferta

Piata ramane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential) doresc 53 Tmparté riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde preferd
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteaza aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbanad. 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 misca spre mai bine, spre o mai multd claritate Tn majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

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

Este si adevdrat ca in mare parte comerciantii de tip retail pldtesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vazut cateva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degraba o exceptie interesanta generata prin
niste campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de retail.

In ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
o oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;
e oferta de inchiriere — nu sunt informatii;
e stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;
e volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
o preturile solicitate pentru vinzare* —intre 33-50 EUR/mp
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5%-10%
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, etc;

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere i oferta

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

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

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

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

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

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

PREVIZIUNI

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

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

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

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

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

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

Piato rerenurilor este condusd foarte mult de astepiari cu privire la ceea ce vam avea la nivel
macre siin economio reald, cu un accent special pe forta de munca. Dacd lucrurile isi revin
repede, nu ar trebui sa existe probleme majore. Acestea fiind spuse, toate proprietcitile
imobilicre maojore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasda pe termen
fung, comertul cu aménuntul - adoptarea acceleratd a comertului electronic si a protectiei
impotriva pandemiei proiecte viitoare, rezidentiale - securitatec locului de muncd si, de
asemeneq, impactuf de o locuf de muncd de acasd, dar cu diferite ramificatil.

Raspunsurile la toate dceste Intretiéri le vom identifica mai degrabé la o scard mai globald
decdat la nivel de Remania, ase cd trebuie sa astepiam sd vedem cum stau fucruriie la nivel
international.

In cee ce priveste preturile, ne asteptéim ca lucrurile sé ramdnd mai degrabé plate (cu
njustori de lo caz la caz), cu exceptia cazului in care lucrurile iau o intorsaturd puternicé in
réiu Dar chiar dacd s-ar Implini un astfel de scenariu, orice miscére descendenta generalizata
a greturilor nu ar avea un impact imediat, ca in timpul crizei anterioare.

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

Sursa: Colliers Romania Muarket Report H1 2020
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Conceptul de cea mai buni 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 sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabilé financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd In urmatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupd aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizari 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 Zena de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre focsani, cartier Bariera Focsani.

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

CRITERII CMBU

Utilizari probabile -
Permisa Fezabild Maximum

in mod rezonabil Posibils fizic
legal financiar productiva
. Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietatii este cea rezidentiala.
Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceasta utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, 5i anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

o este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioarg, 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.

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

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferata atunci cand exista date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzdri — cumparari de
terenuri, cu i fara constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 33-50 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 disponibiie, accesul, deschiderea, etc.

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemadndtoare cu cea evaluati. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

n Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de piaté. In
urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate. Aceasta a fost
estimata la:

13.455 EUR, echivalent 66.970 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 13.455 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecad cit de pertinentd este fiecare metod3, scopului si
utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietatii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaz3 calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabil3 sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazd pe suficiente informatii.
n termeni statistici, intervalul de incredere n care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

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

Luand in calcul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat ca informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o Tncredere ridicata asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare,

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metoda este analiza pe perechi de date din cadrul
‘metodei comparatiei directe. Aceastd metod3 indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitatii informatiilor.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea cea mai
adecvata in cazul de fatd este metoda comparatiei directe, in urma aplicérii careia valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimata la (rotund):

13.455 EUR, echivalent 66.970 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9773 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Vietoda comparatiei directe

Comparatio directd este metoda recomandatd in primul rdnd pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evalurii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metod3 atunci cdnd sunt disponibile vénzari de terenuri comparabile.

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 aseménarile si deosebirile dintre loturile similare si terenul subiect.

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;

2) ldentificarea asemanadrile si diferentierile dintre aceste date;

3} Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI
In vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietdtiiimobiliare subiect au fost parcurse urmatoarele patru etape principale
1. Planificarea —1n aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile propriztatii subiect, determinate in baza informatgiler furnizate de chent, informagulor culese

din surse publice de informate siinfermatilor culesein timpul nspectici in teren.

Caracteristicilz cansiderate relevanteinclud tipulimobiluluy, dreptul de proprietate transmis, conditiie de finanjare sivinzare, adresa amplasarea, suprafata,
utiitdtite dispenibile, accesul, vecinatatile, punctele de interes, principalele artere din zona el

2. Colectarea —Aceasta etapa presupune culegerea informatillar din diverse surse deinformatn si validarea acestora onde cate orieste posibil prin verifican
incrucisate.

3. Analiza - Procesulde analizd are ca scop titrarea mformatilor, in vederea restrangeriintervalului svidentificariide oferte ale unor proprietat imobiiiare similare
imobiluluievaluat

4 Diseminarea - Presupune finalizarea procesutuide obtinere a mformatiilor relevante s are la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar
siconcis ainformayiifor relevante dent ficate

= In cozul prezenterevaluar, procesul de obpinere ainformatilor relevante s-a concretizat prin completarea "liser de colectare anformatilor de piafa”, cu date si
informatiiverificare st documentate, privind proprietai imobilare similare - oferite spre vanzar e ,valabile la data evaluari

& Proprietatileimobiliare prezentate in fisa de colectare au caractenistics fizice, juridice si economice similare cu cele ale proprietdtii subiect {caracteristicicare pot fi
in mad credibil si rezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild s3 reprezinte un substitut al propriettu subiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferto Oferta Oferto
Suprafata (mp) 299 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
Pret oferla/vanzare (€/mp) - 50 €/mp 33 ¢/mp 40 €/mp 40 €/mp
TIPUL CONMPARABILE! (tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absalut Drept absclut Drept absalut
RESTRICTII LEGALE {reglementare urbanistica) Nu sunt similar sirnilar similar similar
CONDITII DE FINANTARE Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
CONDITI DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
CONDITI DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

Mun. Ramnicu Sarat, . .

cartier Bariera Mun, Ramnicu Mun. ﬁ.amf\lcu Mun. Ramnicu — MR Ramnica
LOCALIZARE S Sarél' cartier Sarat, cartier Sarat, cartier Sarbi, Sstat, str.

Muresulyi, nr. 23, Bariera Focsan), Barera FD:Sénl. str. Morilor, nr. Bradului, nr. 2

str. Oltulur, nr. 18 str. Timisului 23A
Jud. Buzau
locatie similara locatie similara locate inferioara  locatiesimilara

SUPRAFATA (mp) 299 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
DESTINATIA (utilizarea terenului} intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc} pietruit pietruit piatruit pietruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
UTILITATI DISPONIBILE da da da da da
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 regulata, 1 neregulata, 1 regulata, 2

regulata, 1 descrudere deschidere deschidere deschidere deschider:

Pentru propretanke comparabile selfectote cu fost atasate prezentului ropors, PrintScreen-ul cu oferic 5i dotele de contact (link si nr. de telefon).
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EVALUAREA TERENULUI - METODA COMPARATIEI DIRECTE-ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B___Comparabila € Compaorabila D
Suprafata (mp) 298 mp 300 mp 500 mp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzare (E/mp) 50 €/mp 33 €/mp 40 €/mp 40 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILE! (tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) 10% -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (E/mp) -5,0€/mp -3,3€/mp -4,0 € -4,0€/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp} 45 €/mp 30 €/mp 36 €/mp 36&/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absalut Orept absolut Drept absolut Orept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% oY
Cuantum ajustare (E/mp) €/mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 45 €/mp 30 €/mp 36 €/mp 36 €/mp
RESTRICTI! LEGALE (reglementare urbanistica) Nu sunt simylar similar similar similar
Cuantum ajustare (%) Q% %% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp £/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 45 €/mp 30 €/mp 36 €/mp 36 €/mp
CONDITI DE FINANTARE MNumerar Numaearar Nurnerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) €/mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 45 €/mp 30 €/mp 36 €/mp 36 £/mp

CONDITII DE VANZARE
Cuantum ajustare (%)

Neogartiniloare

Mepartinitoare
a%

Nepartinitoare
0%

Neogartinitoare
0%

Nepartinitoare
0%

Muresulun, nr 23,

str. Oltului, nr 18

str. Timisulu

23A

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (E/mp) 45 €/mp 30 €/mp 36 €/mp 36 €/mp
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp £/mp €/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 45 €/mp 30€/mp 36 €/mp 36 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII
iviun. Ramnicu Sarat,
Mun. Ramnicu NMun. Ramnicu Mun. Ramnicu
carver Bariers B Bt Bartia S e Al Mun, Ramncu
LOCALIZARE Focsam, str. ara cartien At ‘?{ ‘e e , T Barat, str
Bariera Focsani, Banera Focsani str. Moriiar, nr =
Braguiul, nr.?

jud Buzau
Comparativ cu subiectul locatie similara locatie similara locarie infericara locatie similara
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 15% 0%
Cuantum ajustare (€/mp} €/mp 0,0€/mp 5.4 €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (E/mp) 45 €/mp 30 €/mp 41 €/mp 36 €/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 299 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp
Cuantum ajustare (%5} 0% 45% 0% 30%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 13,6 €/mp 0,0 €/mp 10,8 €/mp
DESTINATIA (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan ntravilan intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% % 0% %
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp &/mp €/mp €/mp
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) pistruit pietruit piatruil pietruit asfaltat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 59%
Cuantum ajustare (€/mp} 0,0 €/mp 0,0 €£/mp 0,0 €/mp -1,8 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% Q%
Cuantum ajustare (E/mp} €/mp €/mp €/mp £/mp
UTILITATI DISPONIBILE da da da da da
Cuantum ajustare (%) 0% % 0% %6
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp Q.0 €/imp 0,0€/mp 0,0 €/mp
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 deschidere regulata, 1 regulat._z. i neregulata, 1 regula_ta. 2
deschidere deschidere daschidere deschideri
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 10% -5%
Cuantum ajustare (E/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 4,1 €/mp -1,8 €/mp
Totalajustare carocteristici fizice % 0% 45% 10% 20%
Total gjustare carocteristici fizice (€/mp) 0,0 €/mp 13,6 £€/mp 4,1 €/mp 7,2 €/mp
PRET AJUSTAT {€/mp) 45,0 €/mp 43,7 €/mp 45,1 €/mp 43,2 €/mp
Cheltuieli pt. aducere |a stadiul de teren construibil nu nu estecazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp &/mp £/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 45 €/mp 44 €/mp 45 €/mp 43 €/mp
Ajustare totala bruta absoluta {€) 0,0€ 13,6 € 85€ 14,4€
Ajustare totala procentuala absoluta {%) 0% 45% 27% 40%
Numarul de ajustari (buc.) 0 1 2 3
VALOARE DE PIATA* : 45 €/mp 13.455 € ,echivalenta  66.970 lei

dpdv hizic, junidic & economit ae proprietatea subiect st asupra pretului careta s-au efectuat cele mai mict ajustari.

"Conform GEV 630/arr. 53, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara [Co_A), care este cea mai apropiata

Curs valutar BNR:
4,9773 leif€

e AT

/
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL 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 45 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V = 13.455 EUR, echivalent a 66.970 LEI

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

ASY o]

Acces si vecinatati

Perspectiva imobil Perspectiva imobil

Perspectiva imaobil
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona

25554

)

aany

pTE

1500
74 Anut zbcruin onorete. 2021
r

Sursa: Google Maps, link localizare: https://maps.app.goo.gl/xFj o4uaMluGLUFhF
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Anexa nr. 4 — Informatii de piatad
Comparabila teren A

15 000 EUR negociabit

Terer casa Rm Saral

Yalantin

apon o
2 300 m Uit

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

casa-rm-sarat/fhh478d392d8791gdg9i1ffi29f6858g.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

'V'lujmnctv.u
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Comparabila teren B

Ramnicu Sarat (BZ) Proprietar
A JILE PE PIRIA L TF00I028 +4073?96?}55 t% ﬁj

Adavna la coniac
~Gauga la contacte

100 000 ©

&

Catalin

Teren intravilan 600mp

Vand teren, supratata 600mp, Barara Focsani,

dotat cu gaze s curent Prat fie 1000001

Ramnicu Sarat (BZ)

Q

K
Bate praprietat:
Tranzacte. Vanzare
Tip proprietate Teren intravilan
Sur
Btps e ol rofd/otenta/teran-mttavilan H6..

Eucihetlo

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-600mp-IDgy4by.html

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati disponibile, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute telefonic
0737967155
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Comparabila teren C

9000 EUR negociabil

Teren de vanzare

Distrwie anyniul pe

E3Cn3re

VERD EN rYEelIn 0 BYSTLTL Cu Si0rEad S0, st in Rdmney St o

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

vanzare/1830gd8042df7geie9fd2f316040375i.html

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati
disponibile, neregulata (trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 31



Teren intravilan

Foto din anunt
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Comparabila teren D

Viand teren ntraviian 500m Ramnicu! Sarat 200006 EUR

700 Vile Si Apartamente

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

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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Anexa nr. 5 — Documente

"4 oficiul ze Caaastru i Sulicitate Imobllizra BULAU
Bireul de Cadastru §¢ Aubiiotate imobilierd Buzau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funcierd (Wi 30531 Rdmnicu S55rat

A, Partea |, Descrierea Imabliuful

TEREN intravilan
Adresa: Loc, Ramnicu Saral, Str MURESULYI. Nr. 23, [ud. Buzau

Eﬁa:!]ﬂﬁﬂ%ﬁﬁiim i

Nr. CF vechi:4560

Nr. cadastral vechi:d276

Teren intravilan

NF. [Nr, cadtastrat Nr, : T
Crt| tepogmtic | Suprafaa® (mp) Observatll / Referinte
&Y 30531 Dir acte: 459100
| Masurata: 208 | =
B. Partea ll. Proprietar| gl acte
Inseried privitoare la dreptul de proprietate sl aite drepturi reale Referinie
53293 /31/01/2007 -
‘Act Dezrembrare nr, 254 din 29/01/2007 ermis de BNP MARIN FLORICA
Se infiinteaza cartca funcisra nr. £560 a unitatii administrativ Al

B0

H.G.

81

terteriale Ramnicu Sarat , zare cuprinde imaobilui cu numarul cadastral
4276 descris la PIPA=1, rezuitat din dezmembrarea irmobilulul cu

numarul cadastral 2078 / cu numar cadasiral hartie 16990 din carteal
funciara nr. 4091 a acelalaci unitasl administrativ teritoriale., cohandit;

prin fara tithy

nr. 1348, din 27/1272001 omis de GUvernul Remaniei 'pro nrnl nr.13116/16.12.2004 emis de
MINISTERUL APARARII NATVONALF:];

B3

‘intabutare, drepl de PROPRIETATE, GoDEroit prin Conventic. cota/ Al

actwala ;1

1y MUHNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Ram'wlr.u Rarat
67753 [ 08/05/2024 ]
:’u:t RdmlnlhtrdLl' nr. 204, din 25/04/2024 Eml'i de MLINICIFIUL R."-MNICU SARAT; !

se mteaza acruaalzare “adresa imobil et }

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscried privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reaie | Referinte

de garantie sl sarcinl

SONT

Dozument care SIGNOE Jale Cu SAacacter prrsana protoiale e pveveasrie Legl! M, 6772001,

Paging ) din 3

ZHTTEE TONETL CIOITARE BIRIEe I 4G7 dad S EACHETD

boemoar oo 1.
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Caree Funciard Nr. 30531 Comuna/Orag/Municipiu: Rérmnic

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
[ Nrcadastral  [Suprafata (mpr Ohservali/Reterimfe
30531 Oir acie: |
. 450,100

E Masurala: 29_9 h o
¥ 5Uprarata este dateminata in planul de proiectie Sterco 70,
DETALII LINIARE IMOBIL

P
.1 I‘ ‘_'ﬁ—_*-“"—-_._
| I —“_‘*x.____.q_‘.
y

——

——
—,

A

]

e
i = pIEL T
] T —
Date referitoare |a teren
iw | Categorie linea | Supradats | . )
cf:g fo|n5gintf| .T.‘,: uﬁ,;a;ja tﬂ Taria E Parceld Nr. tapo Chservatil / Referinge
1 arsbil DA 299 . 148 - |
Lunglme Segmente
1) Valorile lunglmilor segmentelor sunt ohtinute din prolecle in plan,
~ Punct Punct Lungime segment,
Inceput|  sfarsit o ()
% i 2 o 1eER
; 2 3 B 14.972|
20.602/

I
14971

Y

| 4 1

L - e o mrah

** Lungimile segmentzior sunt determinate Tr planul de proectle Stereo 70 5i sunt ratunjite la 1 millmetru.
== Distarta dintre puncte este formatd cin segmente cumulate ce sunt mel micl decst valeanza 1 millmetru.

{

Fagina 2 din 2

Foemuar sontees L

Lwtunent tare CORHING G350 CU CIFICTOT DOASEADN, AIOCG/INC O Dreverderie Legn Ko E77:200)

Ealiits pundtainteamax enlea bz 2omo epayancplo
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ty Carte Funclard Ne. 30531 Comuna/Cras/Municipiu: Rérmnicy Sarat

Extrasul de carte funciard generat o7in sistemul Infarmalic inzegrat al ANGPI congine Informalilic din cartea
funclard active la data gereririi. Acesta estz valabii in conditilte prevazule de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 21,2016, 2xciusiv in mediui siectronic, pentru activitdti si procese
administative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd gl in forma fizica &
documentului. fard semnaturs alografd, tu ecceptul cxpres sau procedural al institutiei publice ori entizatii
cire i sgiicitat prezentarea acestui extras.

Verificaraa carectitucing §i realltdtii informatiilor continute da decument s poate late lo agresa
wyrw.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online dispenibil in anter. Codul de verlficare este valakil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentuiui.

Data sl ora generdrii,
23/01/2025, 09:52

Bjojseg ruebng
pITLET]

LOTMBAr (A CONNIND BATA Cu CAFATTET PRSANA), alejete da crevederile Lugi N, B77/200). Pagina 3 2in3

i sl i adlivs g Bpy.ATORLED Farneds versipres ) 1

Extr el i
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ANCPI Cficiul de Cadastru gi Publicitate Imaobiliara BUZAU
“ir- . Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau

ERIE s EXTRAS DE PLAN CADASTRAL ———
"HI"I’ | I | "ll" pentru imobilul cu IE 30531, UAT Ramnicu Sarat / BUZAU, ::I: :
I Loc. Ramnicu Sarat, Str. Muresului, Nr. 23 =T =
[RTAE VA0 (=17

Teren: 295 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosintalmp): Arabil 299mp

Plan detaliu
FEU25T SSUECE 1
: : s 1
| | i
i 1 Lo _ d ! Az L‘ [
! [ | B o |
N T - i
j | | [ B I
| AEER | { }"‘ B !
= 4 |
J 1
| el = g-i
| |
1 F i
{ !
et L) }'
i | ‘
1 I ?
L |
il |
i .-‘:'I'; i
il !
{ !
i {
[ Il:m l i
i ! 5
2| g
) I s
| |
] | |
| [ i
l Ilhﬁ - ! | J
! ll - “ -AAu_u ‘ l
| |
| L _ ] |
i
Legenda .. csvson |

e Intralan

Legea 17 —_—— ’

[C-_ 7 Legea 165 |
Zialem ad e sroceles Sterreo 70

L1}

i (8 adre=a f J rAcarw Pgg 1gin

Codul da varzizare din antet poste £ Roiczd pansw veSoase
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Plan de ansamblu

RHESUUY

“IEmm

440000

Mok Tiggmes
0z 32

435000

SUETEAT ahe2 rone T STcrey T

Sarcini tehnice (intersectii cu limitala legilor specizle)} emnat electronic
legea 17, Art. 3 O

Ultima actualizare a geometriei: 23-01-2007
Data si ora generarii: 09-03-2025 01:47

N

Codul ép versicsn din azst pants & foizz patinu varicanas sutencires cocumsrnzuls is adress ALR wwwascairaverfizare  Fzgl 2o
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ROMANIA

Judetul Buzau

Primaria Mumicipiului Ramnicu Sarat*)
Nr. {44 din__23.01. 2035

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. § din &5 0k Q035 .

[n scopul: VANZARE [MOBIL TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 3033/ .
=E)
Ca urinare a Cererii adresate de*1)  UAT MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
R o reprezentat prin primar Cirfun Sorin Valentin
cu domiciliulsediul*2) in judetul Bwzan municipiulforasalieomuna  Ramuicw Sarar |, satul
sectorul . cod postal  J23300 st Nicelse Boleesen  nr _f bl s el ap. |
telefonifax  emaill daregistrata la or. 477 din f4.01. 2023
pentru imobilul - teren si‘sau constructit -, situat in judetul  Buzen . municipiulioraselcomuna.
Ramuicn Sarae csatl  sectorul L cod postal  f25300), str. cartier Bariera Facrani parcela
148 {srad 3 2. . bl .sc. et ,ap.__,sau identificat prin*3) Plax

incadrare in zone Ne, CF vechd 4360 iNr CF now 30331 Ny, cadestral veohi 42760 Nr, cadastral noa

R{IARD]

in temeiul reglementarilor Documentatie: de wrbanism faza P.U_Z. Bariera Focsani, aprobata
poin Hotararea Consiliului Local Ramnicu Sarat nr, 7479, 04. 2003,

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobitul este sinat in inpravilanyd municipinini Ramnicw Sarat

Includerea_imobilului in listele monumentelor istorice sifsan ale namrii ori in zoncle de protectie ale

aeestora: M esic caciel

2, REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala. teven arabil - o
Destinatin_siabilita_prin_docwmeniatia_de wrbanism. zona de locuinge cu_functiune complementare
PP (P24 3P0 2 L M) eanfornt PULZ. Bariera Focsang
Nu s reglementard fiscale speciale

=
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3. REGINMUL TEHNIC:
Informam extzase din Regulantenuad local de erbrasme 2
s o5 ver cealfsa on ;

| B.ULE. carner Dariera Focsans

i de toolione PAPE AP 300 3P Je M Tneuinte volee
asi wici cur'u.r »-;'aurl' -wrrr;..r:.‘ g comert_prestari servien de @
dastinatit 19 parrerad unor locwinte o re

s

¢ naxim

tlENares a2 WAL L oalliante, turs
smcompatibife ol zone o o
iy e
’::u_u.'r na!
vr{ma‘{ ={

servade Mures

27 phifpitres e
[Tty

L)

)
uizfﬂ.h:a' ti e ({’h‘-i'-hh e v i L.ubﬁmm 5 :m"'w..r.m_ caniorm 'ummumf- -cadel din anexa nr §oo Legi
J'-:‘,'urr.t.':r!e de verpleare ale docwmvniutier teleics in baza L

nen .:i 3 "'u.rxw o proiecieloy o excoutics luerodlor 314
S QSIS HPAPE ACEES i S -‘:Lzur-a.' f’( s.r.-:J.J. ...ﬂuumrra s..«n.ra;‘r:-:e!o.r raasaiale de suan
DUCH @ retrapenior 04

o evinshraciivor ft 5S¢
incorine d oI sani nr. 1I90T

irma 20l aeon
T

I
Logud Ar. 3'-'.?-'.’.&»’5 fel
il Ordind Arhiteenior din Rommur rtm'rm'r h C.
de wrdapiom PLY Buriera Foo sam srgeizaic anteria,
shisrit wnot docentasii de u isms p: PUZ i
i gmerdoree

Presentul certilicat dn urbanisu ponte fi utilizstnu-poatefiurdizat in scopul declarst™d) pealruwiatoueat:-
\'/Ah’.’. ...J'fJBH TEREN L t" '[:M IR"' C DA.'.‘J'R L 30531

4, OBLIGATIL HTLL.'\.KUI. L U_l{ I l(_ -\T!]] 111 DE URDB: \Nle
In scopul =inbemuris decumenatel pearn awiorizarea exscubzii jucrarilor de constmietii - de construine’ds destiintare - solicianwl s2 v
adsesa nu.unm:u compzlente peolny prolectis mediudoi:
i h'.":‘. AR Y JL.{‘*O.',A.J.FJI L)'L'}ul.'f ILE - AGENTI NATIONALA PENTRU PROVECTIA MEDIVEUT - AGENTL
o e Ju Buzdi nr 3 Busan ood 120008
p]u:.‘m.a ':Im: i ; g (Du-u_hsn EiA} privind eveluaiea efectelar anwmitor proiecte publice si privite
m:d:uim. modificatz prin Direcliva Consiliotui 971 1/CE i prin Dircetiva Consilivivi s Parlamencului Curopeass 2003/33:CE privind
paurticipasea publicolui la elitharere anumitor planui si programe in legntuez oo mediul 53 modifizanes, cu privire la participarea publiculoi si
azczsul 1a qustitie, a Digectivel $533UCEE =1 o Divectived 96/61/CE. prin cortificaw] de urbanism se comuzica solizitantului obligatis d= »
confactn anterilates tortoiala de medie pentru ca aceasta st analizexs si &3 decida, dups cay, incadrareaneingidnims protecinivi investitiel
publice/private in lista prvieststor suprse evaluz inpactulel asupr mediului.
tn uplicars prevederilor Directiver Consilivlui 85:337/CEE, procedum de emiteie 2 acordului de mediu s¢ desfasoary dupa emiteren
centificatulo de urbanism, asterior depuncrii documentaties pentru autorizares executar: luczasilor de constructii Jn autoritatea edministratici
publics comrperense,
In vederez satisfacerii cerintelor on privire [a procedura de eitere s acorinlu cle mrediu, autoritatea compelent: pantne protecis mediulei
siabileste mecanismui ssigurasii consulisii publics, centralizsri aptunilar publiculus s al funnulanii unui prnst de veslens oficial cu privire
|2 realizaren investitiel in acord cu nenltiviele zunsultan: pablien,
Inacesis condiii:
{Jupd priomres prezzn;
gl ir'||,i 11:, i

wsupT

de o = pre:x:.r.: = autarilulca COMPEIENIA PRI protscla medinied i vederes
ii e L\'uhmre adecvat

bz Gical de Urbanisny, Dilirul are bl
i ;u sl..duL.u \.1 um:)m ill\JH‘L-l-ﬂl dz c»—;]u..-;. ...:n;:uu.,lul aﬂ'lp'n rn.*..l'ulv.u ;w:..—..l i m@:axh

Tedinll sabilefie efecteen cvalutsi mmcmlu e mediulal §ivsan o evaling adechs
i adminiszralict publice compelente ci: prvise la menlinees sereriy pentru aularizorey eaccuteii |

-4il—uT§i._ in cacr guteeilTTen comnelersd pealns prolac
salicitaniul are ebligiiis de o botifies deest Zapt ot
- luerdrilor ée u:u;::mqn

I Shwatin ia zare, dup3 em
seunm: b it e realizane 3 irvestijic, ssesta ane oblipaga 6o 2 notificn ncest fptautosis it sdminis

itezent verlefivatalui ¢c urbanism o pe parclsUl decaldri procsduni Ue evaluaze a impacailui asaprs meditlo, solzicnel
i oubdioz competeme,
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5 CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE! DE CONSTRUIRE'DESFIINTARE va i insotity de urmutoarele
documente:

a) certificarul de nriasn (cupie);

by dovadis tidulei asuprs imubilului, weren sifsau ennamuctii, saw, dupa caz, extrasil de plan cadasirel sctuahizac In zi s
extrusul de curte [unciarn de inforinaie actualizul i 2. in cazul m care legea nu dispune altie] [copic legaiizatu} Ducumentata
tehnisa vis 1 completa @i conformu cw prevederile anexei | Ta Legea 50°1991 republicata si sctualizata, cleborara de cane
colective tehnice de speeialitale, insusita 81 semnata de cadre tehnice cu pregatre superioars numai din donenivl arbitectoni,
caastreetiilos 53 tnstalaliiior peatns constructil. conform ar. 9 din lege. In vederea efiberanii aworizatiel de construirerdestiintare
se vur prezenle in cepre diplomele preiectantilar,

¢) deewmentatia tehnice - DUT.C dupa caz (2 exemplare originale):

[Ja0raa, RTOE DTAD.

d} avizele 51 acordunle stabitite prin eentilicatul de urbanism:

d.1} avize 2 acordun pavind wiilitatile urbane si infraseruersna (capic): Alte avizeacordum:

| ahmentare cu ape-SC Compania di Apa 820 [] maze naerale-Disorigas Sud Red | o
[Jessahizare -SC Compania de Apa 54 [} refetonizare — Deunge Conm

|} shmentare cu enernme clectrnea-S08EE Sizcan [] salulwitte SC RER Feologic Service Sq

[1 alimentare GTH P T THTER |} trazaszont urbar -SC TLC S84 Ree Sorar

d. 2y avize si acordun privind:

[] scuriatea la incendin - 50 Human (] protectia ervilie - 5887 Buzer || sanatatez populaticn - S8F fvran

d.3) wzedzeordun specifice ale administiatet publice centrale sifsin ale serviciilor descentrulizate ale acestora (copic:

i e e

A4y studii de spesialitate (1 excroplar vrginal)

1

e} punctul de vedereiariul administrativ 2l autontati compeatanta panten profectin mediuiug {copis)
Literu ) & pol. 8 din formulurol-mode] 16 “Certificat de urhanism® din anexa | a fos1 eliminatd de pat, $alen, | din
QRINNUD ar LAGT din 16 iulic 2010, pulilicat iz MONITORUL OFICIAL nr. 534 din 30 iulie 2010

) Documentele de plaid ale vonlwiarelor e {copie)

Prezentu! centiticar de urbanism are valabilitates de /2 lupe de lz date emiteni.

i

PRIMAR?*%), SECRETAR GENERALSECRETAR,
{funezia, oumele, prenumele su semaztua; [numeiz, pre imele s AumnatLe )

e Mannela

5

Cirjan Sorin-nlensin FapyestDel

LS

ARHITECT SEF ***%)
(numele, prenvmele si semnatern)
Teodoreser Dragos-Daniel

Denbt de (oxa conforiy ars 76 die Levea 227 22085 privind Coded Jiseal
£ f

u . s . . o fan " I 57
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct'prin posta la dat de 29, oL Sy )
4
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In conformitate cu prevederile Leuii nr. 50/1991 privind autorizarea gxceytarii lucrarilor de
constructii, republicats, cu modificarite si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

deladatade pana la data de -

Dupa acensta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina,
in conduiile Jegii. un alt certificar de urbanism.

SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
{numele, prentamele 51 semnatura)

PRIMIAR***),
[faneni. nwnels, prenwmelc si semnatura)

ARHITECT SEF ***%)

(numele, prenumele si semoatwa)

Data prelungirii valabilitatii: o -
Achital taxa de lei, conform Chitantei nr. din _ N
Transmus solicitantuiui la data de - _ direct/prin posta.

*13 Numele si prenumele solicianiuiui.
=2) Adresa solicituniehai.
=<3} Pate de identilicare 2 imobilului - teren sifsau construcyii - conform Cererii pentru emiteren Certiticanlui de
urbenism
*4} Seopul emiterii certiticanzlui de urbanism conform precizani selicitantului, formulagd in cerere
*) Se completeaza, dupd caz:
- Consiliulu judeiean;
- Primdria Municipiului Becuresti;
- Primiria Sceierului ... al Municipiului Bucuregti;
- Primiria Municipiiui .. i
- Priméria Oragului ...... ;
- Primaria Comungt ool
#*) Secopul emilerii certificatului de urbanism contorm precizarii solicitantubw, formulatd in cerery
*o¥) S completeaz, dupd caz : - pregedintele Consiliului judetean
- primarul general af municipivlui Bucurest
- primarul sectorului .., al municipiului Bucuresti
- primar,
**x%y Se va semna, dupd caz, de clre arhitectul-gef sau “pentru arhitectul gef” de catre persoana cu
responssbilitate in domeniul amenajirii reritoriului si urbanismului precizindu-se functin si titlol profesional.

44
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CERTIFICAT .

ROMANIA
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

PRI | e e 5 _— = s o

ISO s001

"?’ﬁuM- o
Iry00%

PR XSS v L O L e AL B e ]

Str. N.Balcescu nr. 1, Ram nicu—Sﬁra-t, Telizr 0538561946, l;:ax:_0238-561947m
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20480

Nr. 16294/17.03.2025

CERTIFICAT DE ATESTARE FISCALA PENTRU PERSOANE JURIDICE
PRIVIND IMPOZITELE SI TAXELE LOCALE SI ALTE VENITURI ALE
BUGETULUI LOCAL

Ca urmare a cererii domnului CIRJAN SORIN-VALENTIN nr. 16294 din data 17.03.2025,
domiciliat in Municipiul Ramnicu Sarat, Judetul Buzau, legitimat prin C.I. seria ZB, nr. 091000,
avand calitatea de PRIMAR, si a verificarilor efectuate Ia rivelul compartimentului de  specialitate
al autoritatilor administratiei publice locale se atesta urmatoarele:

La data de intai a iunii urmatoare eliberarii prezentului certificat de atestare fiscala,
Municipiul Ramnicu Sarat. cu sediul in Ramnicu-Sarat, Str. Nicolae Balcescu, Nr. 1, Judetul
Buzau, avand CUl 2406871, detine imobil-teren intraviian in suprafata de 299 mp situat in
Bariera Focsani, Parcela 148, Strada Muresului, Nr. 23, Ramnicu Sarat, Jud. Buzau ce apartin
domeniului privat al Municipiului Rm-Sarat, judetul Buzau, si figureaza in evidentele
compartimentului nostru cu creante bugetare de plata, conform evidentelor existente la data
intocmirii.

i Nr.crt. | Denumirea creantei | Curent | Ramasita Dobanzi Penalitati Codul

i bugetare intarziere venitului
' 3 2 3 4 5 6

- e : : :

‘;____

Prezentul certificat s-a eliberat pentru a-i servi la NOTARIAT.
Precizam ca prezentul certificat nu constituie titlu de proprietate si nu confera aceasta calitate.

INTOCMIT
RORUMB DENIS-ELENA




g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU _Nr. cerere 34285
i Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau Ziua 18
Luna 03
o Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cud verlfcare
PENTRU INFORMARE l i T 5 m
Carte Funciard Nr. 30531 Rdmnicu Sarat ”"”“J“%"WH ﬁ m“‘ HM“!”HM’

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:456

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:427
Adresa: Jud. Buzau, UAT Ramnicu Sarat, Loc. R&mnicu Sarat, Str MURESULUI, Nr. 23

Nr. [Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Al 30531

Suprafata* (mp) Observaiii / Referinte

Din acte: 459.100
Masurata: 299

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

53293 /31/01/2007

Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP-MARIN FLORICA;

Se infiinteaza cartea funciara nr. 4560 a unitatii administrativ Al

teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral ‘

BO 4276 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea

funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit

prin fara titlu
H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniei (protocol nr.13116/16.12.2004 emis de

IMINISTERUL APARARII NATIONALE;);
i Intabulare, drept de PROPRIETATE dobandlt prin Conventre cota Al

Bl actuala 1/1
1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in adrnmnsz:rare Consmulw Local Rimnicu Sarat
67753 / 08/05/2024

Act Adrinistrativ nr. 204, din 25/04/2024 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT;

B3 [se noteaza actuallzare adresa imobil, Al

C. Partea lil. SARC[NI

Inscrieri privind dezmembrammte[e dreptulm de proprietate drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini v

NUSUNT |

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3




Carte Funciard Nr. 30531 Comuna/Oras/Municipiu: Rdmnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea | o

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* _ Observatii / Referinte
30531 Din acte:

459,100
Masurata: 299

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterea 70.
DETALIT LINIARE IMOBIL

30531

18324

IG4TE

Date referitoare.la teren T . .

nr | Categorie intra | Suprafata & G .
crt| folosintg | vitan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 299 - 148 -

Lungime Segmente
1) Valcrile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit =+ {m)
1 2 19.992
2 3 14.972
3 4 20.002
4 1 14.971
** | ungimile segmentelor sunt determinate 7n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite 1a 1 milimetru.

#= Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001]. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 30531 Comuna/Oras/Municipiu: Ramnicu Sar

Extrasul de carte funciara generat pr in sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentui generarii documentului.

Data si ora generéarii,
18/03/2025, 13:51

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3




| CERTIFICAT

ISO 8001

ROMANI

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT ~ “%yas

Str. N.Bilcescu nr. 1, RAmnicu-Sarat, Tel: $238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregisirare ANSPDCP: 204680

Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate

Nr.14973/11.03.2025

P v
SR s =¥ Primar,

e CifidhsSoin Valentin

i,

2T

Referat

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

Avand in vedere:

Rapoartele de evaluare intocmite de catre EVALUATOR ANEVAR Mandrice

Mihai Enigel, privind valoarea de piata fara TVA;
Valoarea din evidenta contabila 2 imobilului - fara TVA;

Va transmitem pretul minim de vanzare pentru fiecare imobil teren Conform
art.363, alin (6) din O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, astfel:

Nr. | Adresa imobil teren | Nr. raport Valoarea de | Valoarea Pret minim de
crt | nr. cadastral/ evaluare piata la data din vanzare cu TVA
suprafata de evidenta
24.02.2025 | contabila
Fara TVA Fara TVA .
imobilul teren cu numar
e Sio) e 79.694,30
Rémmicv  Sarat,  str | Lot/ 66.970,00 |19.800,00 | din care TVA:
1 Muresului, nr..23 10.03.2025 12.724 .30
in vederea vanzarii '
imobilul teren cu numar
) cadastral 306'13 in su_pl.'afata 14475/ | .88-549:09 .
2 de 299 mp din Municipiul 74.411,00 19800,00 din care TVA:
Rémnicu Sérat, str. Oltutui, 10.03.2025 14.138,09
nr.42 in vederea vanzarii
168.243,39
Total 141.381,00 | 39.600,00 dini. care TVA
26.862,39

1

Director Exegltiv
Ec. Tablet Afhisoara
Intocmit ,
Ec. Sfintes Mihaela



ROMANIA s

IS0 9001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT s

I PRI

T R O T e T YT 5 T P T B P e T S e e ey ) e, A T e e P A S A R T TR ARG AR RN WOt ¢ PR
Str. N.Bilcescu nr. 1, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 3952/22.01.2025 -

Catre, N
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr. 442/20.03.2022

Proces-verbal de constatare la fata locului
incheiat astazi 22.01.2025, ora 15"

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-Ion — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
1403/14.01.2025 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nor.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 148, strada Muresului,
nr. 23, in vederea efectuarii unor verificari privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii vanzarii prin
licitatie publica.

S-au constatat urmatoarele:

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 148, strada Muresului, nr. 23, a fost identificat prin
vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al municipiului
Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 148, strada Muresului, nr. 23, este liber, pe acest
teren nu se identifica constructii;

- terenul este imprejmuit la strada cu gard din plasa si stalpi din teava metalica;

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

Anexam alaturat:

- doua planse fotografice executate la data de 22.01.2025;

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

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

Intocmit: Arhitect-Sef / Comp. Urbanism

TD.D./MAL, ;
/,/déa'}_/'
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ROMANIA

Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat™)
Nr. jo2if din L. ©2. 224,

CERTIFICAT DE URBANISM

e g nj. 0 20
Nr. <o din _ 24.02 G025 .

In scopul: VANZARE IMOBIL TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 30613

Ca urmare a Cererii adresate de*1) U.A-T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin
cu domiciliul/sediul*2) in judetul _ Buzau _ municipiul/orasul/fecomuna __ Ramnicu Saral satul ___
sectorul __, cod postal __125300 , str. Nicolae Balcescu .nr. [ ,bl.  ,sc._.,et.___ ap. _
telefon/fax , e-mail , inregistrata la nr. /0214 din 18.02.20:
pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul __Buzau municipiul/orasul/comuna
Ramnicu Sarat _, satul , sectorul , cod postal 125300 , str. cartier Bariera Focsant, parce
230 (strada Oltului, nr. 42) . nr. ___, bl. 5 B 5 €k , ap. , sau identificat prin*3) Pl
incadrare in zona /Nr. C.F. vechi 4724 /Nr. C.F. nou 30613 /Nr. cadastral vechi 4358 /Nr. cadastral ne

30613

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

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor «
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat
TImobilul este format din teren detinui cu drept de proprietate privata de catre Municipiului Ramnicu Sara
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ¢

acestora: nu este cazitl

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala: teren arabil
Destinatia stabilita prin _documentatia de urbanism: zona de locuinte cu functiuni complementc

P/P+1/P+2/P+3(P+2+M) conform P.U.Z Bariera Focsani
Nu sunt reelementari fiscale speciale




3. REGIMUL TEHNIC:
Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al P.U.Z. cartier Bariera Focsani:

Permisiuniz se vor realiza_construciit individuale cu regim de inalrime PIP+[/P+2/P+3(P+2+M). locuinte colective maxim P+2/P+3
constructii_necesare_functiunifor complementare adnise — dorarl mici de curtier. evartal. constand din_comert. prestari servicii de toatc
tipurile. sedii firme. activitatd nepoluanie si ct volum mic de transporturi/ se admit spatii cu alte destinaiii la parterul unor locuinte cu regii.
de inaltime P+1/P+2/P+3 (P+2+M)

Conditionari si restrictiiz ni se aceepia amplasarea wnor unitati noluainie, care generedzd srufic fniens sau care presinid riscuri telnologice
tincendiu. explozii) sau alre fimcriuni incompatibile cu zona de locuit/ regimul de aliniere a terenului si constructitlor fata de drumurile
publice adiacente: terenul se aliniaza la strada Oltului, iar locuinta va fi aliniata la minimum 3m de lu limita incintei parcelei/ constructiilc
pentru functiunile complementare ale zonel de locuit por fi_ amplasate la limita incintei parcelei. fara afectarea_circrlaiiel pietonale:
inaltimea maxima admisa;_regim de ingltime max. P+3 JHimax=12m /S,.,.:=299 mp /POTmax=50%/ C UT=0.3-1.2/ echiparea cu uiilitaii ¢
—gnei: apa. canalizare. gaze. energie electrica/ mod de executie: cu o societate autorizata in domeniu sau in regie proprie
Oblicatii/constrangeri de natuira urbanistica si legislatii conexe ce vor fi avute i vedere la proiectare: documentaria tehnica D.T. ce seva
inainia in vederea obtinerii_auorizatiel de construire va fi_elaborata si prezentaid conform continuruliri-cadry din_anexa nr. | a Legii ar.
3071991 privind autorizarea execliarii Inerarilor de constructii. actualizata/ referatele de verificare ale documentatiei telnice in baza Legli
ni. 1071993 vor fi cele corespunzatodre cerintelor fundamenrale aplicabile. stabilite de proiectanii si precizate in proiect conform H.G. nr.
975/19935 pentri_aprobarea Regulanientudii de verificare si_expertizare tehnica de calitare a proiectelor. a executiei lucrariior si ¢
constiructiilor. completata st actualizata/ asigurare acces aulo Si pietonal la siradal asigurared suprafetelor minimale de spatii verzi S
plantate conform H.G. ar. 325/1996/ se vor respecta prevederile privind distania minima intre constructii. a retragerilor si distanrelor
oblicarorii la amplasarea constructiilor futa de proprietatile vecine ce se vor face conform prevederilor art. 612 - art. 61 6 din Codul Civil.
se vor respecta regulile de insorire date de Ordinud Ministerului Sanatarii_nr. 119/201 4/ impreimuirea_spre_aliniqment va fi transparentd
iar cea spre limitele laterale si posteriowre va fi opaca. inaltime maxima 2.0 mlf_acordul autentifical al vecinilor este_obligatoriu penirt
situariile date de art. 612 Cod Civil/ se va intoenii raport de conformare NZEB conforn prevederilor Ordinului MIDLPA nr. { 6/2023 si s¢
vor respecta _prevederile ari. 7. alin. (1), art. 10. alin. (1) si ere. 17. alin. (4) din Legea nr. 37272005 privind performania energetica
cladirilor/ documentatiile telnice vor fi insotite de dovada inregistrarii proiectului la Ordinul drhitectilor din Romania conform H.G. m
032/2010/ pentru situatiile care reprezinta derosari de la prevederile documentatiei de wrbanism PUZ Bariera Focsani precizate anteriol
beneficiarul va solicita un alt certificat de urbanism in scopud elaborarii. avizarii si aprobarii unei documentarii de urbanisn tip PUZ sa
PUD care sa reslementeze posibilitatea aurorizarii directe_a_investitiilor conform prevederilor Legii nr. 350/2001 privind_amenajare

reritoriului si wrbanismul, actualizata

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu.poate-fi-utilizat in scopul declarat®4) pentru/intrucat:
VANZARE IMOBIL TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 30613 _

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de consfructii. |
7. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se

adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:
MINISTERUL MEDIULUI SI DEZVOLTARII DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI - AGENTI
PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU. str. Stantul Sava de la Buzéu. nr. 3. Buzay. cod 120018.

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

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

publice competente.
In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediul

stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu priv:
la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:
Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligajia de a se prezenta la autoritatea competentd pentru protectia mediului in vederea
evaluarii initiale a investitie §i stabilirii demardrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului i/sau a procedurii de evaluare adecvata.
fn urma evaluarii initiale a notificirii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al autoritaii competente pentru protectia
mediului.
In situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra mediului gifsau a evaluirii adecvate,
solicitantul are obligaia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii.
Tn situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul
renuntd la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritaii administratiei publice competente.




5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va {1 insotita de urmatoare

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata); Documental
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991 republicata si actualizata, elaborata de cat
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitectur
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform art. 9 din lege. In vederea eliberarii autorizatiei de construire/destiinta
se vor prezenta in copie diplomele proiectantilor.

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

[1D.T.A.C. [ID.T.O.E. [1D.T.A.D.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:
[] alimentare cu apa—SC Comparnia de Apa SA [ gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzau  []

[] canalizare ~-SC Campania de Apa S4 [] telefonizare — Orange Communications

[] alimentare cu energie electrica-SDEE Buzeu [] salubritate=SC RER Ecologic Service SA4

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

d.2) avize si acorduri privind:
[] securitatea la incendiu - ISU Buzau [] protectia civila - ISU Buzau [] sanatatea populatiei - DSP Buz

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

1

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

t

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

¢) Documentele de plata ale urmiétoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

\
PRIMAR**¥), SECRETAR GENIE@AL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele st semmatura) (numele, prem}nia si semnatura)
Cirjan Sorin-Vu Vagya«e-RenmdbNa Manuela

LS.

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

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal . % -
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 24 €2, 202y




In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor d
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina
in conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

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

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

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatului d.
urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizérii solicitantului, formulati in cerere
*) Se completeaza, dupi caz:
- Consiliului judetean;
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Priméria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;
~ Priméria Municipiului ............;
- Primaéria Orasului ................ :
- Primaria Comunei ................. :
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere
**%) Se completeaza, dupa caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
*¥k*) Se va semna, dupd caz, de catre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef' de citre persoana ci
responsabilitate in domeniul amenajérii teritoriului si urbanismului precizdndu-se functia i titlul profesional.
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

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

Nr. 15948/14.03.2025

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu 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 Primiriei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certifica faptul cd bunul imobil- teren, in suprafata masurata de 299 mp,
situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Oltului, nr. 42, judetul Buzau, nu a facut si
nu face obiectul urior 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 Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate

-

privata asupra terenurilor Ia nivelul Mranicipiului Rdmnicu Sirat,
. | * Fras 2N
Cirjan Sofin|Valeftifl! ;)

Presedinte Comisia interna 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 Ia nivelul Primariei

Municipiului Ramnicu Sirat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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Méndricel Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@gmail.com

Nr. raport: 94.2 / 09.03.2025

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

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

nr.42, 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

05.03.2025
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 42, jud. Buzau

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

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

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
cd valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la
24.02.2025, este:

14.950 EUR, echivalent a 74.411 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

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

v" Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizat3 in raport.

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

terenului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,

Maéndricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EP], EBMI

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 09.03.2025
Data inspectiei 24.02.2025.
Data evaluarii 24.02.2025

Evaluator autorizat

Mandricel Mihai-Enigel, Evaluator Autorizat EP|, EBM, Legitimatie 18772

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 42, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
Acces str. Oltului, nr. cad. 36267

Deschidere 14,97 ml la str. Oltului

Suprafata exclusiv 299 mp suprafata masurata

teren indiviz -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

Teren intravilan , construit, categoria de folosinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar

4,9773 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimat3

14.950 EUR 74.411 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

Estimarea valorii de piata in vederea informarii clientuluifutilizatorului in scopul vanzarii terenului

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 5539/20.01.2025, asupra terenului nu
sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

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

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

R G | Drum asfaltat public
IAR APOI PRIN:
Str ol AR Drum asfaltat public

Observatii/lpoteze semnificative
speciale

Mentiuni

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

Diferente constatate in urma
inspectiei (fata de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)
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Teren intravilan

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum réspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, Tn cunostintd de cauza si cu buna credinta, ca:

<t

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

% Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte parti
si nu este Tn niciun mod supus3 vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate;
Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor la bunul care face obiectul
evaludrii si nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate;

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

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

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

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

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

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

o

L

(44

o

%

[

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

Viembru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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

Proprietatea imobiliara - Teren intravilan

iViun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 42, jud. Buzau

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

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciara a localitatii 30613 (nr.
vechi 4724), Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 30613 { nr. vechi 4358).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 5539/20.01.2025,
asupra terenului nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul
este liber de sarcini

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

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

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

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

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia final3 a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaludrii (24.02.2025) este cel afisat de BNR, si anume 4,9773 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
24.02.2025, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Martie 2025. Data
evaluarii este 24.02.2025.

09.03.2025

Inspectia a fost efectuatd in data de 24.02.2025, de cdtre evaluator autorizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

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

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

v"  Extrase CF nr. cerere 5539/20.01.2025;

v’ Extras de plan cadastral nr. 28261/09.03.2025;

v' Certificat de urbanism pentru informare nr. 25/24.02.2025.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

¥" Publicatii privind piata imobiliara.

v Articole din presa
Evaluatorii nu Tsi asumd nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obiinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

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

v' Informatia furnizatd de cdtre terti este consideratd de ncredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

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

¥’ Se presupune ci amplasamentul este in deplinid concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul fnconjurdtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

¥" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorui
nu are cunostintd de efectuarea unor inspeciii sau a unor rapoarte care sd indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c3 nu existd asa ceva. Daci se va
stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta
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Teren intravilan

ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v Evaluatorul consider3 ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

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

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

¥" Valoarea de piata estimata este valabild la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
alt moment;

v Dacé nu se arat3 altfel in raport, se intelege ca evaluatorii nu au cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauza 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 efectuarii analizei obignuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta starii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Nu sunt.
speciale

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

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

Restrictii de utilizare, ¥ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanti

publicare sau sa depund madrturie Tn instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
n care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

¥" Orice valori estimate in raport se aplicd bunului evaluat, Juat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuta in raport;

v" Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza sd 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 obligatiilor contractuale.
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Conformitatea
evaluérii cu SEV

Teren intravilan

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementdrile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinat3 in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

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

R % R R R
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zong,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Teren intravilan

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 5539/20.01.2025, proprietatea este
descris3 astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 299 mp suprafata masurata, categoria de
folosinta arabil, invecinat la: N-nr. cad. 30614; 5- nr. cad. 30612, E- nr. cad. 30642, V- nr. cad.
36267 (str. Oltului); situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 42,
jud. Buzau, nr. cadastral 30613, inscris in CF 30613, aflat in proprietatea: PRIMARIA
MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

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

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

(¢]
Focsani, cartier Bariera Focsani. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentului raport.
o Tipul zonei: Zona preponderent rezidentiala formata din case unifamiliale de locuit
o Accesul n zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun : Autobuze
Unitati Unitati de  Unitati Institutii Sedii de Institutii Muzee Parcuri,
comerciale invatamant medicale decult banci de interes lacuri,
in public cursuri  de
apropiere apa
DA NU NU NU NU NU NU DA

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

Caracteristici fizice:

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

o Dimensiuni: cf. extras CF

o Inclinare: plan

o Forma: regulata (cf. extras CF)

o Acces:

o]

[®]

public

public

Utilitati:

Retea urbana de energie electrica: existenta —la limita
Retea urbana de apa: existenta —la limita

Retea urbana de termoficare: inexistenta

Retea urbana de gaze: existenta —la limita

Retea urbana de canalizare: existentd —la limita

Retea urbana de iluminat stradal: existenta
Alte observatii: -
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Teren intravilan

Conform Certificatului de urbanism nr. 25/24.02.2025 se certifica:

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. <9 din_ 24.02.8025 .

TR E T

In scopul. _ VANZARE [MOBIL TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 30613

bt)

Ca urmare a Cereni adresate de*1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

Rt represental prin primar Civjan Sovie Valeniin : :};
<u domiciliul/sediul*2) in judetul  Buzau _ municipiul/orasuleomuna  Remnicu Sarar . sawl ____, [
sectorul . cod postal /25300 str.  Nicolae Balcesew nr. {_.bl__.se. et ap._ . ‘
welefon/fax . e-mail . inregistrata la nr. /0274 din /8 02 2025 i

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, sitvat in judetul __Buzar . municipiul/orssulcommuns 1
- Ramnicu Sarat , satu) .sectorul cod postal /25300, str. _cartier Baricra Foegan, parceld F]
] 23 virada Qlidda, nr 42) nr. bl AT S Lap. . sau identifical prin*3) Plan i
VU incadrare in zona /Nr. CF._ vechi 4724 /Nr C F now 30613 Nr cadq,\-ng! vech 4358 'Nr_cadastral nou iT
TR i

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza P.U.Z. Bariera Focsani, aprobata l
' pnn Hotararea Consiliului Local Ramnicu Sarst nr. Z4/19.04. 2005,
I in conformitate cu prevederile Legii nx. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

r SE CERTIFICA:

1 REGIMUL JURIDIC:
Imohilul este siuat in intravilanud municipiuhn Remmcu Sarat
Imcbilul este format din teren detnut cu drept de proprictate privata de e wlre Mumici amim Ramunicn Sarat
Includerea imobilului_in_ listele monumentelor_istorice siusau ale_natt i in Z le_protecti

dcestora. nu este cazul

2 REGIMUL ECONOMIC:
I-oru.tmm ucmula reren :mzéf!
Destinatia stabilt rin upieniatia mentare

BIP 1P+ 2P 3P+ 2 - M) conform P, UZ Banera Foc:mu
Nut suit nrylggm.’flfh‘ﬂ fiscale speciale :

! 1P 2 s 20 Mt five mavim Pe Ul )
" ’ﬁ’v L. (rprtat, Lo st din) comert, jrevian Servicti de oot
st ’-"ff lwmmdi.mmmmﬂmqm,w i regim

- hnajopice
ur,s‘.wm"m'" l{ﬁiLJ&h’"' S0t bure prezintis pacun tehnaiog
i '.%kl &hﬁWs_ﬁu Lere o teremilil 31 constnuctitios faig de_deamuile
m (. hi sy &L_&;smumuﬂum_uﬁﬂu.e-__inum om sk b Jimita incluiel parcele Ht.cyylrucr!;!
WM‘ uemennite ol it Mmu_:_mmkunm-mm_uwwwe e/
Anmm nof i umplasats da fimite i
| Anatio. Ry Wm#iwrr'fr ks r'-a ey £ I 15, =290 mupy [P0 gy 2 ST CUT0, 41,2 e hiparea cu anfititi o
e el e el sleaiti e sl cvee ’ -'-"r.-_nﬁm‘umn_--mmmmmmu

m vicerd e natura urbanfytya s ﬂ'u ié vor fi avaite in sedere la proieetare: ducumentatio tehmea D 7 oot v
;- S Vi il o0 coniytriing lb_}_ﬂlhﬂ!}!ll‘ W e g;uugy.uignr ..nnr_qy,fg[n‘htﬂgt_ﬂ.d,mmﬂ ne §oo Legs B
wCHL -umﬂz.sma_-:tc_ma;_%_w[m;_u_h‘égammwu: nice in bozg Legit
e aplicabile, sabili de proleciaiii s m_u-._q_cum&mwuw nr.
cxpertizare foca de_calitate ¢ prowetelor, o sxecdllyd fucrariler g1 d
<L metnnal la strad wsurares saprafclelor mining ",; R
Il vmmﬂnwaww
uﬂuﬂt-mr@mr&mgﬁnmﬁmfg_mwmﬂ .

e Qedinal Ministeraivi Sunatutii ie_ 119,201, wmzew_m:a.mﬂm_mmr_g’."&wn;w
;n reripary va fi opaca, ingltjme m_gnm: .’ d it ggg)mf;\ipur:grﬂu al veeinilor gxte ol Jmmy_mﬂu
vy ,[;;:m- m;mrnl' confprmia conform arevedd Ordinui é!QU_'.I i 16/2023 5ise

t .u.uﬂ_t_.__--lm ( ) hin dLegeq ar 37272005 arivind performant Mcu
crtanil ¢ nmu Vor i insofite dg dmadu inpepastrarii projectidi m_QQAgLLQuMMMMP_@.ﬂ&W HG nr

; e represinte deropar de la prevederile documentare? de urixoisi U2 Haricra Focsaui procizalc. anterion,
il v sniiciia crtificar de urbanisw in scopud elaborary,_avizant yi aprobarii e Mmymwﬂ
mentcze posibilitarca eutorizani directe a_insesitiilor_conforn_prevedendar Legii ne, 330200] privind umenagjarcd

lesf af :ufn rnnml actulizata

Caractenstfcr jUﬂdl-’.‘e.

Utilizare legald: categoria de folosinta arabil conform extras CF
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

© 0 0O O

Caracteristici economice:
o Impozite asupra terenurilor: -
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzand
vanzarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

o Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Teren intravilan

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

v oo-
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Teren intravilan

5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd Tn contact in scopul
imabiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3d drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sd se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt puiin lichide si de
obicei procesul de vdnzare este lung.

FANALIZA PIETEIIVIOBILIARE ESTE'UN PROCES IN SASE P.
; Definirea produsului imobiliar
. [(analiza productivitatii proprietatii)
qEe e Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitivd)

IR S Analiza cererii

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

,;':i;,“r i Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

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

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

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

e Rezidential;

e Comercial;

e Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. In aceasta zond, pentru celelalte utilizari practic nu exista o cerere alternativa
permisa.
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Teren intravilan

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

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

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piatd
pentru tipul de proprietate analizat.

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

factori:

e  Tipul proprietatii imobiliare: teren intravilan;

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 persoanele
fizice;

Y Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date
din care sa rezultate existenta unor probleme legate de natura terenului de fundare;
Utilitati disponibile: energie electrica, apa, canal, gaze-la limita proprietatii;

¥ Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 14,97 ml in partea de Vest la
str. Oltului {nr cad 36267 confarm extras cf si extras de plan cadastral).

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

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

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

o

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

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpératori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupa unele lucriri de modificare
(dacd se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificéri).

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata al celor cu interes de a achizitiona
un imobil, 7l doresc si pot (au puterea financiard) sd-I si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determin3 atractivitatea proprietétilor
similare.

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

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

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

Continuadnd trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumdtate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, dar poate fi dificil de a Tntelege exact care este
maodul in care sunt lucrurile cu adevarat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii {in mare
parte legate de zonare) si este posibil s3 nu se inchidd de fapt in 2021. Exista, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii (inchideri si semnari), 2021 se
contureaz a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vazut In urma recesiunii din 2008.
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi sa analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ In afara
capitalei. Remarcam interes dintr-o categorie larga de cumpdratori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pana la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

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

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumparatori care cauta sa obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de alta parte, exista o gama destul de larga de terenuri
cautate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scarda 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 n orasele regionale dinamice pentru proiecte rezidentiale; remarcdm ca acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu utilizare mixta rezidential-
retail. Sunt si cazuri in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala a Bucurestiului unii cautand asocieri in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

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

n ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpardatori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza sd facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au Tn 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 priorititilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

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

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

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

piata.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vAnzare/inchiriere (doar acestea prezinta
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietdtii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta
Piata rdmane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,

asociatiile in participatiune (Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segment rezidential} doresc sd imparta riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri farad presiune mare de a vinde prefers
sa fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite.

Un aspect important care afecteaza aprovizionarea cat si perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbana. Pe fondul unei schimbari in
administrarea si directia politica in multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi in
numirea sefului arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor in Bucuresti);
lucrurile se misca spre mai bine, spre 0 mai multd claritate in majoritatea oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la a perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILOR

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

Este si adevarat ca in mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vdzut cateva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si reviandute acum, Th 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degraba o exceptie interesantd generata prin
niste campanii agresive de expansiune a catorva comerciantii de retail.

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

o oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

e stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

e volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

s preturile solicitate pentru vinzare* — intre 33-50 EUR/mp

e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5%-10%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata §i pretul la care se incheie
tranzactia).

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

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

Pentru a evidentia conformadrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiala de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curenta si conditiile ce ar caracteriza
piata dupa o perioada de prognoza.

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

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatda este uneori numit3d piata a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imobiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

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

PECORETIR SRR SR RIS Sualaf s mafs

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

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditile de piat3, cerere si ofertd
competitiva cunoscute.

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

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

Piaga terenurifor este condusa foarte mult de asteptari cu privire la ceea ce vom avea ia nivel
macro si in economia realG, cu un aceent special pe forta de muncé. Dacd lucrurile isi revin
repede, nu ar trebui sa existe probieme majore. Acested fiind spuse, toate proprietdtile
imobiliare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasd pe termen
lung, comertul cu aménuntul - adoptarea acceleratd o comertului electronic si a protectiei
impotriva pandemiei proiecte viitoore, rezidentiale - securitatea locului de muncd si, de
asemeneq, impactul de la focul de muncd de acasd, dar cu diferite ramificatii.

Raspunsurile la toate aceste intrebdri le vom identifica mai degrabé la o scardé mai globald
decat fu nivel de Romdnia, asa ¢G trebuie sa asteptam sd vedem cum stau lucrurile la nivel
international.

In ceea ce priveste preturile, ne asteptém ca lucrurile sé rdmdnd mai degrabd plate (cu
ajustdri de la caz la caz), cu exceptia cazului in care lucrurile iau o intorsdturd puternicd in
rau Dar chiar dacd s-ar iimplini un astfel de scenariu, orice miscéire descendenta generalizata
o preturilor nu ar aveo un impact imediat, ca in timpul crizei anterioare.

De asemenea o mare diferentd fatd de 2010-2011 este co piata nu este in crizd de lichiditate.
In general, acest lucru oferé un motiv suplimentar pentru un optimism usor si speranta unei
reveniri mai facile fa niveluri similare peste ani.

Sursa: Colliers Remania 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 sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dup3 eliminarea diferitelor utilizaéri alternative.

Utilizarea rdmas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai bun3 utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat,
iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

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

CRITERII CMBU
Utilizari probabile = -
in mod rezonabil Permisa Posibil3 fizic Fezabfla Maxlmtfrr:
legal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

Avand n vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietatii este cea rezidentiala.
Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

o este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

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

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

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

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluarii, fiind preferatad atunci cand exista date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemandri 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 — cumpdrari de
terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 33-50 EUR/mp.

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

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

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

14,950 EUR, echivalent 74.411 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiei directe = 14.950 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metod3, scopului si
utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refer3 direct la tipul proprietagii
imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabil3 sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reali, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

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

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

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metoda este analiza pe perechi de date din cadrul
metodei comparatiei directe. Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul
cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea mai
adecvata in cazul de fata este metoda comparatiei directe, in urma aplicarii cdreia valoarea
de piata a proprietatii a fost estimata la (rotund):

14.950 EUR, echivalent 74.411 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9773 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

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

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

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

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

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

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI
In vederea obpmneri de informagirelevante din piata specifica proprietdtil imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale
1 Planficarea —in aceasta etapa au fost evicentiate caracteristicle proprietati subiect, determmatein baza mformatdor furnizete de client, informatidor culese din surse

publce de informatu sinformatiilor culese in tmpulmspectetin teren

Caractensticle considerate relevantenciud tmulimobidului, dreptul de proprietate transmis, conditule de finanfare sivinzare, adresa, amplasarea, suprafala, utiliiatle
disponibile, accesul, vecinatiyile, punctelzde interes, princ palele artere din zoné etc

2. Colectarea —Aceastaetapa presupune culegerea informatilor din diverse surse deinformatu sivalidarea acestora on de cite orieste posibi prin venficariincrucisate.

3. Angizo - Procesul de analizd are ca scop filtrarea mformatilor, Tn vederea restrangerii intervalului si identificdrn de oferteale unar proprietdtiimobihare similare
imobilulu: evaluat

4. Diserminorea —Presupune finalizarea procesulurde obtinere ainformatulor relevante siare la bazd sinteza etapelor anterioare, pnn raportareaints-un format clar §i
cancis a informatular refevanteidentificate

® In cazul prezenie evaluar, procesul de obymete a informatnlor relevante s-a concretezal prin completarea "“figes de colectare a nformaiuler de piajad”, cu datesimformati
verificate sidocumentate, privind propriztattimobiliare similare - oferite spre vanzare  valabile la data evaluarn

o Propnietatile imobiliare prezentate in fisa decolectare au caracteristic: fizice, juridice si economice smilare cu cele ale proprietdlitsubiect {caracteristicicare pot fiin mod
credibil s rezonabil ajustale pentru ca proprietatza comparabild sd reprezinte un substitut al proprietdtu subiect)

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferte Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 299 mp 300 mp §00mp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 50 £/mp 33,5 €/mp 40 €/mp 40 €/mp
TIPUL COMPARABILEI {tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTII LEGALE ({reglementare urbanisticd) Nu sunt similar similar similar similar
CONDITII DE FINANTARE Numerar MNumerar Numerar Nurnerar Numerar
CONDITI DE VANZARE Nepartinitcare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepattinitoare
CONDITI! DEPIATA Curente Curente Curente Curente Curente

Mun. Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu Sarat, Mun Rarr.fucu M A3 SHraL; MRS
LOCALIZARE cartier Banera cartier Barera Sarat, cartier cartier Sarh, ste Shratsste:

Focsani, str, Oltuluy,  Focsani, str. Oltului,  Barsera Focsani, str. Morilor, i 234 Sradubul, fir.2

nr. 42, jud. Buzau nr. 18 Tirmisului

locatie similara locatiesimilara locauenfericara locatie similara

SUPRAFATA (mp) 289 mp 300mp 600 mp 227 mp 500 mp
DESTINATIA [utilizarea terenului) intravian intravilan intravilan intravilan intraviian
AMENAJARI EXTERIQARE (straz, trotuare etc) asfaltat pietruit pietruit pietruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept crept drept drept
UTILITATI DISPONIBILE utiitatilalmita utitati la hmita utiitatsia lmita utditatila kmita utilitatila imita

proprietaty proprietatu prapretatn proprietatu propratati
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE deschidere deschidera deschidere deschidere deschideni

Pentru propriziatle comparobilfe selectate Gu fost atasate pré2entului report, PrntScreen-ul cu oferta sidatele de contact (link siar. de leiefon}
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EVALUAREA TERENULUI - ABORD. PRIN PIATA-METODA COMPARATIEI DIRECTE-ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabiio € Comparabila D
Suprafata (mp) 289 mp 300 mp 60D mp 227 mp 500 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) 30 €/mp 33 €/mp 40 €/mgp 40 €fmp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII
TIPUL COMPARABILE| (tranzactie/oferta) oferla oferta oferta aferta
Marja de negociere din piata specifica (%) 5% -5% 5% -5% -5%
Cuantum ajustare [(€/mp) -2,5€/mp -1,7 €/mp -2,0€ -2,0€/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (€/mp) 48 £/mp 32 €/mp 38 €/mp 38 £/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) 0% %5 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp &/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 48 €/mp 32 €/mp 38 €/mp 38 €/mp
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica) MU sunt sinilar simvilar similar similar
Cuantum ajustare (%) (758 0% 0% %
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 48 €/mp 32 €/mp 38 €/mp 38 €/mp
CONDITII DEFINANTARE Nurmerar Wumerar Numerar MNumerar Mumerar
Cuantum gjustare (3¢} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) £/mp €/mp £/mp E/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 48€/mp 32€/mp 38€/mp 38€/mp
CONDITI DE VANZARE Nepartintoares Wepartmitoare Nepartinitoare Mepartintoare MNepartinitoare
Cuantum gjustare (%5} G% 05t 055 0%
Cuantum ajustare (£/mp) €/mp €/mp €/mp €/mp
PRET AJUSTAT [€/mp) 48 €/mp 32 €/mp 38€/mp 38€/mp
CONDITI DEPIATA Curenta Curente Curents Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% o
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp £/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 48 €/mp 32 €/mp 38€/mp 38 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

Mur Ramnico Sarst, Mun Ramnicu Sarat, Mun. Ramnicu

= Mun Ramnicu Sarat,  Mun, Ramnicu
cartier Banjara cartier Barera Sarat, carter

LOCALIZARE cartier Sarby, str Sarat, str
Focsami, str. Oltulu,  Focsann, str. Oltulus,  Bariera Focsans, str ~
. Marilor, nr. 234 Bradului, nir, 2
ar 42, jud, Buzou nr 18 Timisulu

Comparativcu subiectul locatie similara locatie simifara locatie inferioara locatie similara

Cuantum ajustare (%) a%e 0% 15% FS

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp 0,0 €/mp 5.6 €/mp €/mp

PRET AJUSTAT {€/mp) 48 €/mp 32€/mp 43 €/mp 38 €/mp

CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 298 mp 300 mp 600 mp 227 mp 500 mp

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

Cuantum gjustare (€/mp) 0,0 £/mp 14,3 €/mp 0,0€/mp 11,4 €/mp
DESTINATIA {utilizarea terenului) intravian intravilan intravilan intravilan intravifan

Cuantum ajustare (55) 0% %6 95 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp £/mp
AMEMNAJAR| EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) asfaltar pietruit platruit pietruit asfaltat

Cuantum ajustare (%} 5% 5% 5% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 2,4€/mp 1,6 €/mp 2,2€/mp 0,0€/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drent drept drept drept

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

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp €/mp €/mp Efmp
UTILITAT DISPONIBILE atilitati la hinita utihtatila limita utiltatilz imia utilitatila limita utilitatila fimita

propretaty proprietati proprietatu oroprietatu prapnictaty

Cuantum ajustare (56) 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare {€/mp) 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0 €/mp 0,0€/mp
FORMA N PLAN & DESCHIDERE regulata, regulata, © regulata, 1 neregulats, 1 regulata, 2

deschigere deschidera daschidera deschigere deschider

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 10% -5%%

Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0€/mp 4,3€/mp -1,9€/mp
Totalajustare coracteristicifizice % 5% 50% 15% 25%
Totolojustare caracteristici fizice (€/mp) 2.4 €/mp 15,9 €/mp 6,5 €/mp 5,5 €/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 49,9 €/mp 47,7 €/mp 49,8 €/mp 47,5 €/mp
Cheltuieli pt. aducere la stadiul de teren construibil nu nu estecazul nu esta cazul nu estecazul nu este cazul

Cuantum ajustare {56) 0% 0% 0% %

Cuantum ajustare {€/mp) £/mp €/mp €/mp €/mp
PRETAJUSTAT (€/mp) 50 €/mp 48 €/mp 50 €/mp 48 €/mp
Ajustare totala bruta absoluta (€) 24¢€ 159€ 12,1€ 13,3€
Ajustare totala procentuala absaluta (%) 5% 50% 32% 35%
Numarul de ajusran {buc.) 1 2 3 2
VALOARE DE PIATA®* : 50 €/mp 14.950 € ,echivalenta  74.411 lei
*Conform GEV 630/art 53, selectarea concluziei asupra valoni este determinata de proprietates imobiliara {Co_A}, care este cea mai aprepiata Curs valutar BNR:
dpdv fizic, junidic 2 economic de preprictatea subiect 5 asUpra pretulu) carea s au efectuat cele mai mict ajustari 43,9773 leif€

_—
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

ARSTAR PENTRU TIPLLCCMPARRBILEI - OFERTA / TRAZACTIE
& fatul 3 prop. comaersbRe Ll
¢y fiecaredRIECiaTY AR
TR SFECIFICE RANTACTIONAT

Migas forapicate s ustin pentou dem etz aspecdcelparaciendtipl ncund 6 propret e Lo wparald
din punck devaderealeslor enc bmente decomparin specdh

ezt pLagugzbunpre et mat davincare s
feczreprapretateconiozab i

Iite, decarece

azzzonin

AUSTARZ 2ENTRU LOCALL
ual seapfedatenticind canolersteiade poatanzraivaons sl mek ot

iderdeeaprop salaate AuiRiekacrestera sy derestarea nualoare 2 prope roredlealii
aachundepalareuntize ciokeaeastematund deckt 2, endizraematne
Mo Ramngu Sares, carter ExneraFocssny otr. Quhoy re 18 -bacatesmizs (0B Mun Remacularat corter Bararafocsey s Timsulu-beatesnlas
Abun RericuSarst, CarterSaea, sir, Morior, o 234- beate nfrowa (15 5) (o Mun RemncuSart, s Breduiy fr 2 -heesnbs

toe, mumuk saumape, g2 X
suozel

Loc vapEhpenraLn brdeteninfuinsedesy
proceatua zracenass o ¥ prium compaedter Lpe, maimul s marputn, penlrity” ctdster
Capropselaizs st Incapl st u 2vem wimaoare) StuRle

Lo A-nuneessaz/ustsh (o B, cumpralnamamara, prmetee uirededst
fa C-nuneestigustan o D, cusupreatams mare, prestea justara de 307

sincomp. 6,0,
Op. sutat egtesefc

dnznziagetameb pafios tulrddizentags

Anfd pentru Guprafate seu x:
a1 demarercatmnianaeprtulyrdar devanrrealizenl

AR PINTRU CESTINATIA [UTIL ZARER] TE
Comparztislz utitztea, (MEL

ALIT AR PENTRU AVEN SARILE EXTERIGERE
Augtirbpariiutpuld2anen aes
pantruproprEi S mchdareconperabedferdda e hpropnatiti
cretertasau dosergerea nvzhareacna propnet iy datoratateuindedram ez e
ot ptrut-rieens 3 %) o8 etug-rironsil
o1 petut-reor[35%)
HTRU TOROGRARIERELIES

cezaprepratati ool stfdrcat -u e mpunesp et un! fustan

nukidn caresera ez atesal e anicd st dnd ¢ iatp.bice drumdeacee

enzliideseppatin

Larefactivaagnzbrisumaninineal #1opoprafatesmuly

dregtesmisr (e crastesmiar
6l dregt-smasr . Cret-sTidr
i wstanio” fogt w2ait p2hanatsenanior storead npataspechcs refx e dlectulpecarad e
dieetacrireicposrdl drefsdeomazeb lor e a propreteli bt
AUSTAR PENTRUUNLAATILEDISP OMILE
Preseialptay eicsponbbaamplaanant b rexernta 2 efientana tubs
In gengralut e puat iy aund el aceraa bz ap dewatkiunorssteradéutdiilichar pe
arplsamest fforssptee )52, demempu i canlipsaganaw, uth vpurideschpamertefoatancars,
functenard ey Beresurssfemn, pekty e ¢l GPLetc), seonducaloratolvar acststuati. Toate aceastaop i engur mevtsh]
laehattozes anct cheluel wipimentare, pa care panepate pe pata specfics Breturos apec srtna suplmentana
Pedzaiz pante, zenciard i Blmeaterenutn, nsaprelingres or lsatent etz posdlakeslyt
eorame, prieganti fetLep phremh e et necareccstun L plmentae
(61 ulitstil mtapropreati-cnly G0 8  btztilalrdacicpr dati-smi
(2] g ulitzub imtapropretati-smly oD utitsubimtasicp: stato-smier
ekl ustant: dzcat untumpFater pe cadfenta aprel pats tade v taen codspunadeo
wch pare sditara dferna Fatade ceaca care dopune propratatea st
ANSTAR PENTRL FORNAA S DESCHIDERE
¢ mleterenurlorfem pelaliizvaoure fimb el fecteedmentuni wlormes
(il siou utizareaaprobad i Dacarecautliates Lngondi aunuteren
ki sdzzadnir nirme de:l eptind 2 d atrun pon kingmedl me, 2ulost andfzzte tenday s vabritunniedng
sesterriestode tompareh I (formadescicere) dimacacesdianubsiuh Tesdniglavaoripat fobsenaeprnanady!
vinzkrio: detereruncy dmensun céerte, fecuzte pepuid
A reguiata, 1dschudee B resbtz Ddeschdee- € nereguate 1 dechidere - niion {103 0 regulaty, Zoschden-superer (§%)
Hovsl'a pstando- 2lost g2zt p farmatiionstorce prvad tendmtel valorimanl vanraslor de lerenuricu d mengurnddeste
RRJSTARI PENTRU CHELTUIEL] DEADUCERE LA STADIL DE TEREN CONSTRUAZIL
Alunorénd constr ] e Dl L A, dechiea, raemadidemelies nedamz matecan,
HET Iberedteo penalars divacaraaTpaaT etk
Hsxdar, navbiiaustaniy tscont dacostur ereceare eoaterd dap e amplnament 2 luturcr conzruetdor demolande
fo & [EECT e T (0§ ruestecad-smis
N T S (- Tt (0D, ruestecad-smis

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 50 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =14.950 EUR, echivalent a 74.411 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

o

e

Mihai-Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 24



Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces si vecinatati Acces si vecinatati

AT

Perspectiva asupra terenului
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona

, ol Rt P :
Sursa: Google Maps, link localizare: https://maps.app.goo.gl/njZmgo7L7LwTUDtd9
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Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabila teren A

Teren czsa Rm Sarat 15 000 EUR negociabil

¢ Nesips bty

Dislribuie anunsul pe

aco Pavom Sriua rc 18] 100 mtareru oa &
A NN mUney Gar vsse pord. dpa - Canal oo

Ri~ncy Siatca

ce5é + ga

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d8791gdg9i1{fi29f6858g.html

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati la limita proprietatii, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
0767464600
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Foto din anunt
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Comparabila teren B

Ramnicu Sarat (BZ) Proprietar
o o 40737 967155 L0

% 100.000 € Adauga la contacte

Catalin
Teren intravilan 600mp

Vand teren, sunrafata 600mp, Baneara Focsani,

dotat cu gare s curent i2eet G 100000

Ramnicu Sarat (BZ)

¢

>
Dale jirgpaietale
Tranzachie: Vanzare
Tip propricetate Teren intravilan

Fillpas vty olxorof/ dicterntad tererentrawian-60

ttichote

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

34 E/mp, (100.000 Lei), cartier Bariera Focsani, str. Timisului, similar, 600 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati la limita proprietatii, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute
telefonic 0737967155
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Comparabila teren C

Teren de vinzare 9000 EUR negociabil

Distnzwie anuntul pe

nttps://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare/1830gd8042d{7geie9fd2f316040375i.html

40 E/mp, cartier Sarbi, str. Morilor, nr. 23A, mai putin favorabil, intravilan, drept, pietruit, utilitati la
limita proprietatii, neregulata (trapez), 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0766433320
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Foto din anunt
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Comparabila teren D

Vand teren infravitan 200m Ramnicu! Sarat

Papalici Alexancru

Distribu'e anuntl ok

Cescrere

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586g008e7757d5f81g0820eg38g4.html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati la limita proprietatii, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0786829948
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Foto din anunt
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Anexa nr. 5 — Documente

Chemd =2 Cadaesliu . Prtliozate meblizie 24 Nrcerers 4530
B Biront =r Cadastru s Punticitate imch liard Buzas Lty 20
e LW
L } . el 1 zpms
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA auaiizate

Tt L

PENTRU IMFORMARE rm & g
ORISR RanE
arte Funciarg N 30813 Rameacu Sdrat R R AV EEE]E J

)

¢

A, Partea |. Descrierea imobilului
Nr, CF vechi-4724

TEREN Intrawlan M1, codastrol vechi:4358
Adresa: Loc. REmnicu Sarar, Str QLTULUL, Nr. 42, jud. Buzau
Nr. |Mr. cadastal Nr. . o 1
! CftJ f: t?p:g Fo | Suprafaga* (mp) Observatil / Referinte ’
T T3 "D acE 259100 ’
ApaL Masurata: 333 - o

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare |z dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinge
53293 731/01/2007 , B R
Act Dezmembrans nr. 254, din 22/01/2007 emis de 3WF MARIN FLORICA;

Se nfinteazi cartez funcara nr. 4724 a unitatil administrativ Al

teriturigle Raminicy Sarat | core cupringe anebilul cu numaruyl cadastral
4358 descris le PIfA+L, rezullal cin dezmembrare: imoniul cu
numarul cadastral 4byb ¢ cu rurar cacastral hartie 1699 din cartea
tunsiata or. 4081 3 aceleizs unitat. administrativ teritoriale., dobanait
prirl lzra Ut
HG. . 2348 din 27/12/2001 emis de GUvernul Romanici (protecol nn13116/16.12.2004 enus de
MIMISTERUL APARARIL NATIONALE: )
] imabtlare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin PROPRIETATE, cota 251
actuela 171 .
1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in acmunistrare Consiliclur Lacal Riminicu Sarat

BO

Ceraese nn SI0BE, din 15/0172007;
E? schimbares numaralui cadascral vechi 1899 in numardl cadastral’ Al
T oeloctronc A076., dobancit pren lara bt
|5539 / 20/01/2025 —
Act Administrativ e, 14, ain 150012025 emis de MURICIZIUL RAMNICL SARAT:
B3 se noteazd aciualizarsa adrese: imobilulw AL
- " C.Partealll. SARCINI .
{ Inscrier privind dezrmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinge
de garantie i sarcini
KU SUNT
Zarameat sace COTINK GaLE S0 CAPACtAT Deraral festaal 2 ravedente Mrghaies fula TUEE . STRE006 1 Lege 1FOT0NE Peging 1 din 3

e veries 1)

Eatage g S o0 Hine Ts anavs eray ancslre
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Carte Funciara Mr. 30613 o vuGa/Oragtdunicipiu: Rarmicy Sérar
T i Anexa Nr. 1 La Partea | - —
Teren
| Hrendastza’ | Bapra fatz (rmpy*T Observatif Refennle ) [
[ 30613 “Din acte: 1
459.100 |
] Masvrata: 299 ‘
2 S’lmrafs;.‘: este drierminota in viorul do Profectlie Sterco 700 -
e — . DETALLINIARE IMOBIL S N
T o !
| ‘_““———_h____
] ——_“x\m\__
/ H
'l R‘I:
| | f}
/
II I{li
’ |
Fagd !
b
/ |
peoosy

—
——
——

_____ _
——

"‘—-—._\_.__.‘_‘___ﬁq_

——

———

N ——
S
e ———
———

A Tarda | Parcels Hir. tepe ! Observasil f Refennte "

Date referiteare la teren
Ca:ev;.»:ri-;-l = :

W
230

N
12 | teiosinty :
1 arapil A 2499
Lurgime Segmente
1) Valoriie lungimifer segmentélor sunt obiinute din prolectie fn plan.
T Func Punct| Lungime segment,
inceput sfargit! ) ~ {m)
S ki o B 19.9¢2,
2! 3 o - 14572
3 o 41 L 20.002,
gl 1i 14.9?1‘
telor sunt detorminats in planulde proiectis Steres 70 51 sun: ratunjize la 1 miimetry.
In segmente cumailate ce sunt mal micl decht valoarea 1 millmetrw.

b =
L I _—
S Lungmile segmen|

= Distaniz dintre punce este formata d

FPaging 2 din 3

swta el

Lueume-d L

LAty
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) Carte Fundiard Nr, 39613 Comuna/Qrasiunicyna: Ramnicy Sarat
Certilic ca prezentud vxtras corespunde cu pozitiile in vigoare aln cartea funciard ofiginala. pastrata de aceal
birniy,
Prezentul exlras ae carte funciord este valabil lo autentiticares de catre nctaru! pubtic & acteler jundice prin
care sk oling dreoturde reale precum s pentru desbelerea succesivniler, iar infermatiile prezestate sun:
suscoptipile de osice modificzre, in conditiile leii,
5-a achitas tantul de O RON. -, pertru servicil! de pubiicitate irmmobiliara cu codul nr. 283,

Dala solutionari, Asistent Regisualor, Referent,
A0-07-2025 ALINA-ELENA MCISE

0 edberan’, ]

e (Garaia si cemnatura; (p2refa gi semnatora)

ST LW ESTNTA AEP (o CardUiSt FEEATSL Fitaul Ze pravadanis Segultienian IV mr ATATIIE B Cog TonmIE Paging i gin 3
Salross peeisi oo ation saelive 1 aTtens tpRpefElon Tareule v ginees L1
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"N Oficiul de Cadastru st Publicitate Imobiliara BUZAU
Tiny s . Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Buzau
AT EXTRAS DE PLAN CADASTRAL
||||||’I| ||II pantru imobilul cu IE 30613, UAT Ramnicu Sarat ; BUZAU,
il 1) Loc. Ra&mnicu Sarat, Str. Oltului, Nr. 42
Teren: 295 mp
Teren: Intravilan
Categoria de folosinta(mpi: Arabil 299mp
Plan detaliu
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Plan de ansamblu
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ONANTA
nneds Bozau
maria Mumcipindut Ramminien Sarae®)
ek din ﬂ‘\ ._\'..' .’l‘:" :

i

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 29 din 24 .02.2025 .

Wsoopul: VANZARE IMOBIL TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 30613
SRV Lol % wk)
Ca urmare a Cereri adresate de* 1) Ui A.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

55! ; SN AE reprezentat prin primar Civian Sorin Valenin :
<u domiciliulisediul*2) in judetul _ Buzar  municipiulioraseléeemuna  Rammicu Sarar . satul L

sectorul | cod postal 725300 . str. Nicolae Balcesew . nr. ' 1 bl s @ et ap..
tefeton/fax . e-mail . inregistrata la nr. /0214 din {8.02.2025
pentru imobtlul - teren sifsau constructii -. situat in judetul _ Buzau . municipiul/orasstfeomuna
Ramnicu Sarai_, satul .sectorul . cod postal 25300 . str. cartier Buriera Focyani, parcela
230 istrada Qlieha, ne 42) or. bl Sses . et cap. . sau identficat prin®3) Plan

sicadrare i zona Ny C F. vechi 4724 /Ne. CF nou 30613 :2Nr. cadastral vechi 4358 /Ny, cadustral nou
30613

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza P U.Z. Bariera Focsani, aprobata
pan Hotararea Consiliulu Local Ramnicu Sarat nr. 74/09.04. 2005,

in conformitate cu prevedernle Legii nr. 5041991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii. republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul este situat in rtravilanul muricipiuluy Ramnicu Sarat
Imobilul este formai din teren detinut cu drepi de proprietate privata de catre Mumicipiului Ramnicu Saral .
Includerea imobilului _in_listele_monumentelor istorice sisau_ale naturii ori in_zonele de protectic ale

acestora; nu este cazul . 7

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosini actuala; teren arabil il A :
Destinatia stabilita _prin_documentatia de _urbanism: zona de_locuinte cu iuni lementare

PP 1P /P 3P+ 2+ M) conform P.U.Z Bariera Focsani ]
Nusant replementari fiscale speciale : )
] ‘ i
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Prezentul eertificut de urbunism poate Ti utilizat/mu postefi-uritiratin scopul declurat™4) pentrw/Hitrucat:
GRS ) VANZARE IMOBIL TEREN CUNUMARUL CADASTRAL 3061355 LG
*4) Scopul emiterii ecrtificatului de wrbanism conform precizani solicitantutuy, formulata in cerere. ',"
: )
. Cemficawl de urbanism nu tine loc de autorizatic de construire/desfiintare si nu confera dreprul de a executa lucrari de constructil. | ] #
4. OBLIGATI ALE TITULARUL (T CERTIFICATULUI DE L'RBANISM: i

tn =copul clabomni documentatici penine autorizarea exccutani lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va 7
adresa autontatis competente pentru protectia medinlu:

VINISTERUL MEEULUL 81 DEZVOLTARS DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI AGENTIA f
PENFRL TECTIA MEDIULUL BUZAL, st Sfannul Suva de la Buzio, nr 3, Buzay cod 120008 ;

I aphicarea Directiver Consiliului 85/337/CEE (Dircetiva E1A) privind cvaluasea electelor anumitor proiccte publice si private asupra g
mediclur, modificata prin Direstiva Consiliului 9741 1/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentlui Ewopean 2003/35/CE privind |
participares publiculii'la ¢laborarea anumiter planun si programe in lcgatura cu mediul s1 modificarca, cu privire a pariciparca publicului si
accesul la justitic, a Directivei 85337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin cenificatul de urbanism se comunica solicitantulu obligatia de a H
contacts auteritatea tertoriala de nediu pentru ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proicciului investitier
publice/private in lista proiectelor supuse evaluani impactului asupra mediului. :

In aplicarea prevedentlor Dircctivei Censiliului 85/337/CEE, procedura de emitere @ scordului de mediu se desfasours dup emitercy
cenificatulul de utbanism, anterior depuncrii documentatiei pentru sutorizurea executani lucrarilor de constructii la autoritaiea administraticy
publice competents. : : ;

1 vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de medin, autoritatea competenta pentru protectia mediulw
stabileste mecanismul usigurani consultari publice, eentralizarii optiunilor publiculus si al formulani unui punct de vedere oficial cu"privirg
la reatizusen investitier in acord cu rezultatele consultanii publice. £k . 7

_Inaceste conditii: 5 I i PR
! Dupé pranirea prezentului genifical de wbanism, titubarul are obligalia de a se prezentn la autoritalea competentd pentn protectin medivlui in vederes | |
| evaludrd inifiale 2 vestifici yi stubiling demararii procedurii de evaluare 4 impastului ssupra medivlui 3i/sau 2 procedurii de cvaluare adecvalt, i
' I upss evaludni iniiule e notificani prvind intenfio de realizare 4 proieciului se vis emile punctul de vedere al autorilafii competente pentrg prolectia | -
| mediulul A : LD A R
' I SMuslia in care aulpritilen competentd pentru proteciis mediului stabilegte cfectuarca evalugrii impactululasupra mediului $i/5u s cvaludni adeCvate,
| sofizaantul ate obligufio de o niotifica scest fapt aulosithlis administratiei publice competente cu privire ln menfinerca cererii pentru aliorizarea execntar
 bucedrilor de constuctii. . ‘ AR
T Siatia In care, dupd emilerca cerfificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a impaciului asupta mediului, solicitanu] |
| resunis fu tlentia de realizane a investiliel, acesta are obligalia de.a notifica acest fapt auoritayii administrajie] publice A e e BT,
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Teren intravilan

EAOE EMETEEE A AUTORIZATIED DE CONSTRUIREDESFIINTARE va fi insotita de unnatoumlc

tet e urbasns ”“"l“'] .
oteila i teren s construetil, sau, dupa caz, extrasul de plan cadasical actuahizat la 2 si

S e e intannae dctabizot T e i cacul o care legea no dispune alefel (copie legalizata); Documentatia
LOmet st en previedenile anexe: | oda Legea 5001991 republicata si acrualizata, elaborata de catre

S speciahitae, it s seminats de cadre ichnice cu pregatire supericara numai din domeniul arhitecturii,
At consiruchs, conform art, ¥ din lege. In vederca cliberarii autorizatier de constnnre/desfiintare

e fi

winialijor
L Aropic diplumele proiectantior
SRt tehniea ~ D70 dupa eaz (2 exemplare onginale):

& OTOFR HDTAD

i avisde i acondurile sabilite prin certificatnl de urbanism:
¢ HaRe s acerdun prvind aulitatile urbane s1 infrastructura (copic): Alte avize/acordun:
LihnEiare o apa-3C Compania. de Apa 84 | gaze naurale-Oustrigaz Sud Retele Buzau [
L Enalizare - SC Compuenia de Apa S4 [1telefonizare — Grange Comnmnications
L nentire cu enerpic electnea-SPREE Buzan [} salubmtate SC RER Fcoeiogic Sermvice 54
i CHIITE Cu eneTRie [ennica [} transport urhan -SC TUC S4 Am. Sarar

wize si acordur privind:
L eeunitadea Jiowcendiu ISU Busun [ protectia cavila - ISU Suzan 1] sanatatea popuiaticr — D5P Buzau

-t avize acordun specifice ale adnunstzatier publice cenirale sissau aie serviciilor descentralizate ale acestora {copice):

4 el

?i 4) studii de specialitae (1 exemnplar original)

<) punciul de vederefactul adimimstrativ al autoritafii competente pentru protectia mediulul (copie)
Litera £ a pet, & din formularul-madel F6 "Certifical de urbanism® din anexa 1 a fost eliminata de pet. 9 al apt 1 din
QRDINUL nr. 1.867 din 16 wlie 2010. publicat in MONITORUL OFICIAL nr, 534 din 30 iulie 2010 4

) Documentele de plata ale urmatoarelor taxe ( copie)

Prezentul cerificat de urbanism are valabilitatea de 72 funi de la data emiterii.

PRIMAR***), SECRETAR GE! L/SECRETAR,

(functia, numele, prenumele si semnarura) (numele, prem si semnatura)

Chrjun Sorin-Vale, Veagvas- (e Manuefa
| B e
ARHI'E'ECT SEF "“‘")
(numele, prenumcle si scnmamra)
Teodarescu Dragos-Daniel
Seutie drl raxa conform art, 476 din Legea 227 ’Wjﬁ”“""d C‘o‘d“!ﬁ-‘ﬂ*’! S i
Prezentul centificat d._ urbanism a fost transmis solicitantului dlreclfpnn pOSta ia dala de 2&02 /| 202—3
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Teren intravilan

e PRIMAR® ), Gl szcnzmn GEN'ERAUSECRET' ‘
O dlunctn, mssele, prenuniele s semnuiura) (uumclc. pre.nnrnclc si scmnnmm)

148!

ARHITEC‘I‘ SEF “‘“’)
(numele, pn:numclc st semnmura)

Data prelungirii valabilitatii:
Achital taxa de : le:, conform C hnamu nr
Transmis solicitantuiui_ la data de

ey Numelc Cil prenumcl: suhmlamnlm
55 .”) Adresa solicitantului. : S
, *3j Bate de 1dcnuﬁcam a |mnbnluhu h.-rcn sx.‘sau cu-nstmcu
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT i

Str. N.Bilcescu nr., 1, Rimnicu-Sarat, Tel: 0238.561 946; Fax

Web: www.primariermsarat.ro

: 0238.561947

E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 204680

Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.14973/11.03.2025

Referat

Valentin

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

Avand in vedere:

Rapoartele de evaluare intocmite de ca
Mihai Enigel, privind valoarea de piata fa

Valoarea din evidenta contabila a imobiluluj - fara TVA;

tre EVALUATOR ANEVAR Mandricel
ra TVA;

Va transmitem pretul minim de vanzare pentru fiecare imobil teren Conform
art.363, alin (6) din 0.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ, astfel;

Nr. | Adresa imobil teren | Nr. raport Valoarea de | Valoarea Pret minim de |
crt | nr. cadastral/ evaluare piata la data din vanzare cu TVA
suprafata de evidenta
24.02.2025 | contabila
Fara TVA Fara TVA
imobilul teren cu numar
cadastral 30531 in suprafata 79.694.30
de 299 mp din Municipiu! 14474/ di N ;/ A-
Ramnicu  Sarat, s, | - 66.970,00 | 19.800,00 11 care TVA;
1 Muresului, nr..23 10.03.2025 12.724.30
in vederea vanzarii
imobilul teren cu numar
cadastral 30613 in suprafata 14475 / _88-549,09
2 de 299 mp din Municipiul 74.411,00 19800,00 din care TVA:
Ramnicu Sarat, str. Oltului, 10.03.2025 14.138,09
nr.42 in vederea vanzarii
168.243,392
K 26.862,39
Director Exegutiv
Ec. Tablet A,'n‘i\_soara
Intocmit

Ec. Sfintes Mihaela -
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT it

Str. N.Balcescu nr. 1, Rimnicu-Srat, ' Tel: 0238. 561946Fax 0238.561947

Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 3970/22.01.2025 ‘ Avizat, .

%»-M 4 '\ Primar,
Pl C-'ii\Aan Sorin Valentin

Catre,
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarrat nr. 442/20.03.2022

Proces-verbal de constatare la fata locului
incheiat astazi 22.01.2025, ora 14’

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 nr.
1401/14.01.2025 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr.
442/20.03.2022, ne-am deplasat la imobilul situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 230, strada Oltului, nr.
42, in vederea efectuarii unor verificari privitoare la acest teren pentru stabilirea oportunitatii vanzarii prin
licitatie publica.

S-au constatat urmatoarele:

- terenul situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 230, strada Oltului, nr. 42, a fost identificat prin
vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al municipiului
Ramnicu Sarat;

- terenul, situat in cartier Banera Focsani, parcela nr. 230, strada Oltului, nr. 42, este liber, pe acest
teren nu se identifica constructii; o

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

Anexam alaturat:

- doua planse fotografice executate la data de 22.01.2025;

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

Ramnicu Sarat;

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

Intocmit: Arhitect-Sef / Comp. Urbanism
T.D.D./MAL_,
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MUNICIPIUL RAMNICU SARAT @‘
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Str. N.Bilcescu nr. 1, Rammcu—Sarat - Tel: 0238.561946; Fax 0238. 561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 20254 /03.04 .2025 - Avizat,
\P} imgg; ==z,

Cirian So;;-waa[’ezmn *

NOTA DE INFORMARE
privind schimbarea categoriel de folosinta a unor terenuri
intravilane, din terenuri agricole in terenuri curti-constructii

Avand in vedere:
- prevederile art 23 din Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructii, actualizata:

ART. 23

(1) Intravilanul localitdtilor se stabileste prin planurile generale
de urbanism - PUG -, aprobate potrivit legii.

(2) Ulterior aprobdrii Planului General de Urbanism - PUG - pot fi
introduse in intravilanul localitdtilor si unele terenuri din extravilan,
numai in conditii temeinic fundamentate pe bazd de planuri urbanistice
zonale - PUZ, aprobate potrivit legii.

(3) Terenurile destinate construirii, evidentiate 1in intravilan, se
scot din circuitul agricol, definitiv, prin autorizatia de construire. In
cazul in care proprietarul terenului doreste sd scoatd din circuitul
agricol doar o parte din terenul detinut, pentru Iindeplinirea acestei
proceduri, autorizatia de «construire va fi IiInsotitd de documentatia
tehnicd cadastrald.

- alte precizari din cuprinsul Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructii:

e Intravilanul localitdtii

Teritoriul care constituie o localitate se determind prin Planul
urbanistic general (PUG) si cuprinde ansamblul terenurilor de orice fel,
cu/fdrd constructii, organizate si delimitate ca trupuri Iindependente,
plantate, aflate permanent sub ape, aflate In circuitul agricol sau avand
o alta destinatie, induntrul cdruia este permisd realizarea de
constructii, in conditiile legii.

Intravilanul se poate dezvolta prin extinderea in extravilan numai pe
bazd de planuri urbanistice zonale (PUZ), legal aprobate, integrandu-se
vlterior in Planul urbanistic general (PUG) al localitdtii.

- prevederile Certificatului de Urbanism nr. 8/23.01.2025 emis in scop de informare
peniru vanzarea terenului situat in cartier Bariera Focsani, parcela 148 (strada
Muresului, nr. 23), conform caruia terenul este proprietatea Municipiului Ramnicu
Sarat, parcelat si destinat construirii conform prevederi H.C.L. nr. 74/19.04.2005 —
zona de locuinte cu functiuni complementare, aflate in intravilan, categoria de

folosinta arabil,;



- prevederile Certificatului de Urbanism nur. 25/24.02.2025 emis in scop de informare
pentru vanzarea terenului sifuat in cartier Bariera Focsani, parcela 230 (strada
Oltului, nr. 42). conform caruia terenul este proprietatea Municipiului Ramnicu
Sarat, parcelat si destinat construirii conferm prevederi H.C.L. nr. 74/19.04.2005 —
zona de locuinte cu functiuni complementare, aflate in intravilan, categoria de
folosinta arabil;

- prevederile extrasului de carte funciara pentru informare a imobilului teren
identificat prin nr. cadastral 30531 din strada Muresului nr.23 (cartier Bariera
Focsani parcela 148), conform caruia teren este identificat in intravilan — categoria
de folosinta arabil;

- prevederile extrasului de carte funciara pentru informare a imobilului teren
identificat prin nr. cadastral 30613 din strada Oltului nr.42 (cartier Bariera Focsani
parcela 148), conform caruia teren este identificat in intravilan — categoria de
folosinta arabil;

- prevederile documentatiei de urbanism PUZ cart. Bariera Focsani aprobat prin
H.C.L. nr. 74/19.04.2005,

va informez ca aceste terenuri categoria intravilan-arabil pot fi vandute prin licitatie

publicd in urmatoarele scopuri stabilite prin documentatii de urbanism:

- construire locuinte cu functiuni complementare, POT max=50%, CUT max=1.2,
regim maxim de inaltime P+3 (P+2+M).

Conform prevederilor legale anterior precizate, scoaterea definitiva din circuitul agricol

a fiecarui teren in parte poate fi facutd de citre titular in urma obtinerii autorizatiei de
construire, ce va fi comunicatd Oficiului Judetean de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau
in vederea schimbarii categoriei de folosinta a terenurilor din intravilan-arabil in intravilan-
curti/constructii.

Arhitect Sef,
Teodorescu Dragos Daniel





