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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-EARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea acordarii unui drept de superficie, cu titlu oneros, fara
licitatie publica, asupra suprafetei de teren de 300 mp apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, teren situat in Municipiul
Rm.Sarat, cartier Extindere Bariera Focsani (parcela 148), strada Ariesului
nr.14, judetul Buzau, numar cadastral 32862, pe care este executata o
constructie C1 cu destinatia de locuinta, regim de inaltime P+M, catre
Dumitrascu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu Ileana, coroborat cu incetarea
contractului de comodat nr.115/16.11.2010 incheiat intre Primaria
Municipiului Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul Radulescu Catalin-
Constantin

Consiliul Local al municipiului R&mnicu-Sérat, judetul Buzau, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 30.04.2025;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.22048/14.04.2025 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 Serviciului Buget-Contabilitate, al structurii Arhitect Sef, al
Compartimentului Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare si al Compartimentului
Contencios Administrativ si Juridic din cadrul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Rm. Sarat inregistrat sub nr.22236/15.04.2025 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;
- cererea inregistrata la sediul Primariei Municipiului Rm.Sarat sub
nr.10316/19.02.2025, formulata de catre Dumitrascu Valentin-Laurentiu,
conform careia solicita incheierea unui contract de superficie pentru folosinta
terenului situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Extindere Bariera Focsani,
parcela nr.148, strada Ariesului nr.14, judetul Buzau, ca urmare a cumpararii
constructiei Cl cu destinatia de locuinta, regim de inaltime P+M, conform
contractului de vanzare autentificat sub nr.176/28.01.2025 de catre Societatea
Profesionala Notariala Boiangiu Camelia-Anisoara si Boiangiu Sandra-Marina,
transmisa cu documentele aferente de catre Compartimentul Contencios
Administrativ si Juridic compartimentului Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare
conform procedurii interne de lucru;
-contractul de vanzare autentificat sub nr.176/28.01.2025 de catre Societatea
Profesionala Notariala Boiangiu Camelia-Anisoara si Boiangiu Sandra-Marina,
avand ca obiect constructia C1 cu destinatia de locuinta, regim de inaltime P+M,



in suprafata construita la sol de 87 mp (suprafata construita desfasurata de 174
mp) situata in Municipiul Rm.Sarat, Extindere Bariera Focsani, parcela nr.148,
strada Ariesului nr. 14, judetul Buzau, inscrisa in cartea funciara nr.32862-C1 a
Municipiului Rm.Sarat, cu nr.cadastral 32862-C1 ;

- contractul de comodat nr.115/16.11.2010 incheiat intre Primaria Municipiului
Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul Radulescu Catalin-Constantin, avand
ca obiect cedarea in folosinta gratuita a parcelei nr.148 din cartierul Extindere
Bariera Focsani (parcela 148), strada Ariesului nr.14, judetul Buzau, in
conformitate cu Legea nr.15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea  unei locuinte  proprietate personala si  procesul-verbal
nr.19625/16.11.2010 de predare-primire a parcelei nr.148 din cartierul Extindere
Bariera Focsani (parcela 148), strada Ariesului nr. 14, judetul Buzau;

-autorizatia de construire nr.196/16.11.2011-construire locuinta P+M;

-certificat de atestare fiscala nr.11634/25.02.2025 pentru persoane fizice emis de
catre Serviciul Impozite si Taxe Locale din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Rm.Sarat ;

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

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

-adresele nr.11338/25.02.2025, nr.11632/25.02.2025, nr.11793/25.02.2025,
nr.11802/25.02.2025 ale Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic
din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat prin
care se precizeaza faptul ca in evidentele acestei structuri organizatorice nu se
regasesc litigii aflate pe rolul instantelor judecatoresti avand ca obiect creante
datorate/neincasate de catre Primaria Municipiului Rm.Sarat/Municipiul
Rm.Sarat privind solicitanta;

-adresele nr.11643/25.02.2025 si nr.11645/25.02.2025 ale Compartimentului
Spatiu locativ din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului
Rm.Sarat prin care se precizeaza ca solicitanta nu figureaza cu debite datorate si
neincasate;

-informarea nr.11647/25.02.2025 a Comisiei municipale pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Rm.Sarat si Comisia interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii
nr.10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in
perioada 6 martie 1945 — 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului
Rm.Sarat;

-solicitarea cu nr.12857/03.03.2025 a Compartimentului Evidenta Patrimoniu si
Retele Utilitare adresata Serviciului Buget-Contabilitate si adresa interna
nr.22044/14.04.2025 a Serviciului Buget-Contabilitate privind comunicarea
pretului superficiei corespunzator anului 2025, pentru terenul ce face obiectul
prezentei hotarari si raportul de evaluare nr.97/15.03.2025 intocmit de evaluator



autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), inregistrat
la sediul Primariei Municipiului Rm.Sarat sub nr.22040/14.04.2025 ;

-referatul nr.12439/27.02.2025 intocmit de Compartiment Evidenta Patrimoniu si
Retele Utilitare privind propunerea de incheiere a unui contract de superficie cu
respectarea conditiilor de forma prevazute de art.29 din Legea nr.7/1996 a
cadastrului si a publicitatii imobiliare;

-Extrasul de carte funciara pentru informare nr.22819/25.02.2025 aferent
numarului cadastral 32862 (numar carte funciara 32862 Rm.Sarat) si numarului
cadastral 32862-C1 (numar carte funciara 32862-C1 Rm.Sarat);

-procesul-verbal de constatare la fata locului nr.11988/26.02.2025 intocmit de
catre structura Arhitect Sef din cadrul aparatului de specialitate al Primarului
Municipiului Rm.Sarat ;

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

- 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 méasuri 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);

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

- prevederile HCL nr.26/30.01.2025 privind alegerea presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru sedintele din lunile februarie
2025 aprilie 2025;

-prevederile art.5, lit.m) si n), art.129, alin.(2), lit.c) coroborat cu prevederile
art.240 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

In temeiul art.133, alin.(1), art. 139, alin.(1) si alin.(3), lit.g) si ale art.196,
alin.1, lit.a) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se retrage dreptul de folosinta gratuita asupra terenului in
suprafata de 300, teren situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Extindere Bariera
Focsani, parcela nr.148, strada Ariesului nr.14, judetul Buzau, apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, transmis conform prevederilor Legii
nr.15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte
proprietate personala, domnului Radulescu Catalin-Constantin, urmare a
incheierii contractului de vanzare autentificat sub nr.176/28.01.2025 de catre
Societatea Profesionala Notariala Boiangiu Camelia-Anisoara si Boiangiu Sandra-
Marina, avand ca obiect constructia Cl1 cu destinatia de locuinta, regim de
inaltime P+M, in suprafata construita la sol de 87 mp (suprafata construita
desfasurata de 174 mp) situata in Municipiul Rm.Sarat, cartier Extindere Bariera



Focsani (parcela 148), strada Ariesului nr.14, judetul Buzau, inscrisa in cartea
funciara nr.32862-C1 a Municipiului Rm.Sarat, cu nr.cadastral 32862-C1.

(2) Contractul de comodat nr.115/16.11.2010 incheiat intre Primaria
Municipiului Rm.Sarat (Municipiul Rm.Sarat) si domnul Radulescu Catalin-
Constantin, avand ca obiect cedarea in folosinta gratuita a parcelei nr.148 din
cartierul Extindere Bariera Focsani (parcela 148), strada Ariesului nr.14, judetul
Buzau, in conformitate cu Legea nr.15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor
pentru construirea unei locuinte proprietate personala, inceteaza de plin drept iar
procesul-verbal nr.19625/16.11.2010 de predare-primire a parcelei nr.148 din
cartierul Extindere Bariera Focsani (parcela 148), strada Ariesului nr.14, judetul
Buzau isi inceteaza aplicabilitatea.

Art.2. Se aproba constituirea unui drept de superficie, ca drept real
principal, cu titlu oneros, fara licitatie publica, asupra suprafetei de teren de 300
mp (categoria de folosinta curti-constructii), apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat, teren situat in Municipiul Rm.Sarat, cartierul Extindere
Bariera Focsani (parcela 148), strada Ariesului nr.14, judetul Buzau pe care este
executata o constructie Cl1 cu destinatia de locuinta, regim de inaltime P+M, in
suprafata construita la sol de 87 mp (suprafata construita desfasurata de 174
mp), situata in Municipiul Rm.Sarat, cartier Extindere Bariera Focsani (parcela
148), strada Ariesului nr.14, judetul Buzau, catre Dumitrascu Valentin-Laurentiu
si Dumitrascu Ileana.

Art.3. Se aproba incheierea unui contract de constituire a unui drept de
superficie asupra terenului in suprafata de 300 mp, situat in Municipiul
Rm.Sarat, Extindere Bariera Focsani (parcela 148), strada Ariesului nr. 14, judetul
Buzau, cu Dumitrascu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu Ileana.

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

Art.5. (1) Pretul ce va fi achitat pentru acordarea dreptului de superficie va
fi de 2568,0 lei/an in conformitate cu modalitatea de calcul specificata prin
adresa interna nr. 22044/14.04.2025 a Serviciului Buget-Contabilitate si a
raportului de evaluare nr.97/15.03.2025 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR,
Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), inregistrat la sediul Primariei
Municipiului Rm.Sarat sub nr.22040/14.04.2025.

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

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

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

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

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

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



Art.10. (1) Inventarul terenurilor apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat disponibile pentru aplicarea Legii nr.15/2003 privind
sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala,
cu modificarile si completarile ulterioare, se va modifica in mod corespunzator
prin excluderea parcelei nr.148 situata in Municipiul Rm.Sarat, cartier Extindere
Bariera Focsani (parcela 148), strada Ariesului nr. 14, judetul Buzau.

(2) Parcela nr. 148 situata in Municipiul Rm.Sarat, cartier
Extindere Bariera Focsani (parcela 148), strada Ariesului nr.14, judetul Buzau va
face parte din Inventarul bunurilor apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat aprobat prin HCL nr. 80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului
bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului Rm.Sarat la data de
28.02.2019.

Art.11. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, structura Arhitect Sef, Serviciul Impozite si Taxe Locale,
Compartimentul Contencios Administrativ si Juridic si Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare din cadrul aparatului de specialitate al primarului
municipiului Rm. Sarat precum si persoanecle abilitate sa exercite controlul
financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern, operatiuni ce se
exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteaza fondurile publice locale
si/sau patrimoniul public si privat, conform reglementarilor legale in domeniu, de
catre functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al primarului
abilitati in acest sens si in stransa corelare cu raspunderea administrativa si cu
principiile raspunderii administrative conform competentelor celor implicati in
raspunderea aferentd actelor administrative, respectiv.  Dumitrascu Valentin-
Laurentiu si Dumitrascu [leana.

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

Aceastd hotardre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 30.04.2025, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.3, lit.g) (majoritate absoluta) din 0.U.G

nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de voturi
pentru, abtineri si voturi impotriva din numarul total de
19 consilieri locali in functie si consilieri locali prezenti.
Initiator,
Primar,
Cirjan Sorin-Valentin
Pregedinte de gedinta, Avizat,
Domnul consilier Florian Nicolae Secretar general,

Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sarat 30.04.2025
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Nr. 22048/14.04.2025

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind aprobarea acordarii unui drept de superficie,
cu titlu oneros, fara licitatie publici, asupra suprafetei de teren de 300 mp,
apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, teren situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani - extindere (parcela 148),
str. Ariesului, nr. 14, jud. Buziau, numar cadastral 32862, pe care este
executati constructia - C1 cu destinatia de locuinta, regim de inaltime P+M,
finalizata in anul 2014, catre Dumitrascu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu
Ileana, coroborat cu incetarea Contractului de comodat nr. 115 din
16.11.2010 incheiat intre Primaria Municipiului Ramnicu Sarat (Municipiul
Ramnicu Sarat) si Ridulescu Catilin-Constantin

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

In baza Contractului de comodat nr. 115 din 16.11.2010 incheiat intre
Municipiul Ramnicu Sarat si Radulescu Catalin-Constantin, avand ca obiect
cedarea In folosinta gratuitd pe durata existentei constructiei, a terenului in
suprafatd de 300 mp cu destinatia de construire locuintd proprietate personala,
situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani - extindere (parcela
148), strada Ariesului, nr. 14, jud. Buzau, comodatarul a executat constructia C1,
regim de inal{ime P+M, suprafatd construitd la sol de 87 mp si suprafata
construitd desfasuratd de 174 mp, finalizatda in anul 2014, avand numarul
cadastral 32862-C1, cu destinatia de locuinta, in baza Autorizafiei de construire
nr. 196/16.11.2011 (construire locuinta P+M).

Tindand seama de:

- Cererea nr. 10316/19.02.2025 formulatd de Dumitrascu Valentin-
Laurentiu, conform careia solicita incheierea unei forme de contract
(superficie) pentru folosinta terenului situat in municipiul Ramnicu Sarat,
cartier Bariera Focsani - extindere (parcela 148), strada Ariesului, nr. 14,
judetul Buzau, urmare a cumpararii constructiei existente pe teren,

- Contractul de vanzare autentificat sub nr. 176 din 28.01.2025 avand ca
obiect imobilul cu destinatia de locuinta situat in Muncipiul Ramnicu Sarat,
strada Ariesului, nr. 14, judetul Buzau, compus din constructia Cl, cu



destinatia de locuinta, regim de inaltime P+M, suprafata construita la sol de
87 mp si suprafatd construitda desfasuratd de 174 mp, avand numaérul
cadastral 32862-C1;

- Prevederile art. 693 alin. (1) si alin. (2) din noul Cod civil potrivit carora: ,,(1)
Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul
altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra cdruia superficiarul
dobandeste un drept de folosinta”. (2) Dreptul de superficie se dobandeste in
temeiul unui act juridic, precum si prin uzucapiune sau prin alt mod prevazut
de lege. Dispozitiile de carte funciard ramdén aplicabile.”, raportat la faptul ca
dreptul de superficie se poate constitui atat cu titlu gratuit, cat si cu titlu
oneros, este justificat sad se incaseze de la beneficiarul dreptului de
superficie contravaloarea folosintei terenului, aspect pentru care propunem
ca dreptul de superficie sa se constituie cu titlu oneros;

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

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd, in baza prevederilor
art. 136, alin. (1) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, Inaintez
Consiliului Local al Municipiului Ramnicu Sarat, spre dezbatere si aprobare,
proiectul de hotarare privind aprobarea acordarii unui drept de superficie, cu titlu
oneros, fara licitatie publica, asupra suprafetei de teren de 300 mp, apartinand
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, teren situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani - extidere (parcela 148), str. Ariesului, nr.
14, jud. Buzau, numar cadastral 32862, pe care este executata constructia - C1
cu destinatia de locuinta, regim de inal{ime P+M, finalizatd in anul 2014, catre
Dumitragscu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu lleana, coroborat cu incetarea
Contractului de comodat nr. 115 din 16.11.2010 incheiat intre Municipiul
Ramnicu Sarat si Radulescu Catalin-Constantin, in conformitate cu atributiile
instituite acestei autoritdfi deliberative prin Codul administrativ aprobat prin
0.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2), lit. c) coroborat cu alin. (6), lit. b)
din actul normativ anterior mentionat.

Initiator,
Primarul Municipiului Ramnicu Sdarat,
Cirjan Sorin-Valentin
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COMPARTIMENT EVIDENTK PATRIMONIU S$1 RETELE UTILITARE

Nr. 22236/15.04.2025 R

rimar
Cirjan éﬂ}_ in/Valentin

RAPORT DE SPECIALITATE

la proiectul de hotarire privind aprobarea acordérii unui d{p,ptrqba érficie,
cu titlu oneros, fara licitatie publicd, asupra suprafetei de teérén de-300 mp,
apartinind domeniului privat al Municipiului RAmnicu Sérat, teren situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani - extindere (parcela 148),
str. Ariesului, nr. 14, jud. Buzau, numar cadastral 32862, pe care este
executati constructia - C1 cu destinatia de locuinta, regim de indltime P+M,
finalizatd in anul 2014, citre Dumitrascu Valentin-Laurentiu $i Dumitrascu
Ileana, coroborat cu incetarea Contractului de comodat nr. 115 din
16.11.2010 incheiat intre Priméiria Municipiului Ramnicu Sarat (Municipiul
Ramnicu Sirat) si Ridulescu Catilin-Constantin

Avdnd in vedere:

- Cererea nr. 10316/19.02.2025 formulatd de Dumitrascu Valentin-Laurentiu,
conform careia solicitd incheierea unei forme de contract (superficie) pentru
folosinta terenului situat in municipiul Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani
- extindere (parcela 148), strada Ariesului, nr. 14, judetul Buzau, urmare a
cumpararii constructiei existente pe teren,

- Contractul de vanzare autentificat sub nr. 176 din 28.01.2025 avand ca obiect
imobilul cu destinatia de locuintd situat in Muncipiul Ramnicu Sarat, strada
Ariesului, nr. 14, judetul Buzau, compus din constructia C1, cu destinatia de
locuinta, regim de inaltime P+M, suprafatd construitd la sol de 87 mp si
suprafatd construitd desfasurata de 174 mp, avand numérul cadastral 32862-
1

- Faptul ca solicitantii Dumitragcu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu Ileana (cu
calitatea de cumpadratori in Contractul de vanzare autentificat sub nr. 176 din
28.01.2025) nu figureaza cu debite restante la bugetul local si nici cu debite
datorate si neincasate din litigii cu Municipiul / Primaria / Primarul /
Consiliul Local Ramnicu Sarat conform Certificat de atestare fiscala nr.
11634/25.02.2025, Adresele nr. 11645 si 11643 din 25.02.2025 ale
Compartimentului Spatiu Locativ si Adresele nr. 11793, 11632, 11802 din
25.02.2025 si 11338 din 26.02.2025 ale Compartimentului Contencios
Administrativ si Juridic;



Informarea nr. 11647 din 25.02.2025 a Comisiel municipale pentru stabilirea
dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Ramnicu Sarat si a Comisiei interne pentru analiza notificarilor formulate in
temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in
mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei
Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii acestora, conform careia se
certifica faptul ca bunul imobil - teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
strada Ariesului, nr. 14, judetul Buzau, nu a facut si nu face obiectul unor
cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in temeiul
actelor normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor
care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in
proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr.
10/2001);

Procesul verbal de constatare la fata locului nr. 11988/26.02.2025 intocmit de
Compartimentul Urbanism;

Extrasul de Carte funciara pentru informare pentru Cartea funciard nr.
32862-C1 in care este inscrisa intabularea dreptulul de proprietate cu titlu de
cumpdrare ca bun comun a constructiei cu nr. cadastral 32862-Cl1 cu
destinatia de locuinta in favoarea d-lui Dumitragscu Valentin-Laurentiu si a d-
nei Dumitragcu Ileana;

HCL nr. 80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Ramnicu Sarat la data de
28.02.2019, in care, la pozitia 847 din Anexa nr. 1, figureaza imobilul-teren
situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focgani - extindere
(parcela 148), strada Ariesului, nr. 14, judetul Buzau, cu numarul de inventar
250.

Ludnd in considerare:
prevederile art. 693 alin. (1) si alin. (2) din noul Cod civil potrivit carora: ,,(1)
Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia,
deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul dobandeste un
drept de folosintd”. (2) Dreptul de superficie se dobandeste in temeiul unui act
Jjuridic, precum si prin uzucapiune sau prin alt mod prevdazut de lege. Dispozitiile
de carte funciara raman aplicabile.”
caracteristicile dreptului de superficie, respectiv:

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

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

> drept temporar (durata maxima potrivit art. 694 din Codul civil este
de 99 ani, cu posibilitatea reinnoirii);
Motivele obiective mentionate de d-nul Dumitrascu Valentin-Laurentiu in
cererea inregistratd la sediul Primariei Municipiului Radmnicu Sarat cu nr.
10316/19.02.2025;
Referatul - aprobat - de propunere a incheierii unui contract de superficie nr.
12439/27.02.2025;
Raportul de evaluare nr. 97/15.03.2025, inregistrat la sediul Primariei
Municipiului Ramnicu Sarat sub nr. 22040/14.04.2025, intocmit de catre
evaluator autorizat A.N.E.V.A.R. Mandricel Mihai-Enigel
Adresa nr. 22044/14.04.2025 a Serviciului Buget-Contabilitate, conform
careia pretul superficiei corespunzator anului 2025 este de 2568,00 lei/an,;



In temeiul art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019
privind Codul administrativ,

supunem spre analizi si aprobare Consiliului Local al Municipiului Ramnicu
Sarat proiectul de hotarare privind aprobarea acordarii unui drept de superficie,
cu titlu oneros, fara licitatie publicd, asupra suprafetei de teren de 300 mp,
apartindnd domeniului privat al Municipiului Radmnicu Sarat, teren situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani - extindere (parcela 148), str.
Ariesului, nr. 14, jud. Buzau, numar cadastral 32862, pe care este executata
constructia - Cl1 cu destinatia de locuinta, regim de inaltime P+M, finalizatd in
anul 2014, ciatre Dumitrascu Valentin-Laurentiu gi Dumitrascu Ileana, coroborat
cu incetarea Contractului de comodat nr. 115 din 16.11.2010 incheiat intre
Primaria Municipiului Rdmnicu Sarat (Municipiul RAmnicu Sarat) si Radulescu
Catalin-Constantin, cu rugamintea de a fi adoptat in forma prezentata.

La data incheierii contractului de superficie pentru imobilul-teren situat in
Municipiul RAmnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani - extindere (parcela 148), str.
Ariesului, nr. 14, jud. Buzau, in suprafatd de 300 mp, avand numarul cadastral
32862, inscris in Cartea funciard nr. 32862 a Municipiului Ramnicu Sarat,
Contractul de comodat nr. 115 din 16.11.2010 isi inceteaza aplicabilitatea.

De asemenea, propunem spre aprobare urmdtoarele:

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

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

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

- proiectul de contract de constituire a dreptului de superficie, conform anexei
nr. 1, cu precizarea ci se imputerniceste primarul Municipiului Ramnicu
Sarat sa reprezinte Municipiul Ramnicu Sarat la semnarea contractului de
superficie in fata notarului public.

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

Arhitect Sef,
Ing. Teodorescu Dragos-Daniel

Avizat, Avizat,
Serviciul Buget - Contabilitate Comp. Contencios Administrativ si Juridic
Cons. sup. Manea Simona Cons. jr. Pruteanu Sabina-Elena



Anexa nr.1 la HCL /

CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE

I. Partile Contractante:

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

imobilului cu numar cadastral , inscris in cartea funciara
compus din teren in suprafatd de mp, cu destinatia
, situat in
Si
1.2, , prin (reprezentant)
, cu sediul/domiciliul in , in calitate de
Superficiar.

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

II. Obiectul Contractului:
Art.1 (1) Obiectul contractului il reprezinta constituirea cu titlu oneros de
catre Proprietar in favoarea Superficiarului a unui drept de superficie asupra

terenului intravilan in suprafata totala de mp, avand numar
cadastral , inscris in CF a localitatii Rm.Sarat sub nr. , aflat in
proprietatea privata a Municipiului Rm.Sarat, situat in municipiul Rm.Sarat,
strada , avand urmatoarele vecinatati

(2) Dreptul de superficie se constituie pentru folosinta terenului precizat la
alin.(1), prin raportare la reglementarile de urbanism specifice zonei pe care este
edificatd constructia C1, regim de inaltime P+M, suprafatd construita la sol de 87
mp si suprafatd construita desfasurata de 174 mp, finalizata in anul 2014, avand
numarul cadastral 32862-C1, cu destinatia de locuinta, in baza Autorizatiei de
construire nr. 196/16.11.2011 (construire locuinta P+M).

(3) Terenul ce face obiectul prezentului contract de constituire a dreptului de
superficie nu este grevat de sarcini, astfel cum rezulta din evidentele de cadastru.

III. DURATA DREPTULUI DE SUPERFICIE

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

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

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

Art.3 (1) Pretul ce va fi achitat pentru acordarea dreptului de superficie este
de 2568,00 lei/an, corespunzator anului 2025.

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

V. MODALITATEA DE PLATA

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

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

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

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

VI.DREPTURILE PARTILOR

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

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

(3) In vederea achitérii platii datorate, superficiarul are dreptul sa fie
informat asupra cuantumului la zi a sumei de platd datoratd proprietarului
terenului. In acest sens va putea solicita oricAnd proprietarului terenului,
anterior datei scadente, sa 1 se precizeze cuantumul sumei de plata.

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

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

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

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

VII. OBLIGATIILE PARTILOR

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

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

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

Obligatiile superficiarului:

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

VIII. INCETAREA CONTRACTULUI DE SUPERFICIE

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

IX. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

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

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

X. FORTA MAJORA SI CAZUL FORTUIT

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

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

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

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

XI1. CLAUZE SPECIALE

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

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

DISPOZITII FINALE
Noi, partile contractante, solicitam inscrierea dreptului de superficie in
Cartea Funciara conform prevederilor din Legea nr.7/1996 a cadastrului si
publicitatii imobiliare, cu modificarile ulterioare.
Impozitul si taxele ocazionate de autentificarea prezentului contract au fost

calculate avand in vedere valoarea de evaluare de lei stabilita
conform ;
Actul a fost redactat si  autentificat la  Biroul Notarial
in exemplare, din care
Proprietar Superficiar
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APRORBAT:
PRIMAR,
\%CIRJAN SORIN-VALENTIN

‘Hr

CATRE,
COMPARTIMENT EVIDENTA PATRIMONIU SI RETELE UTILITARE

Prin prezenta vA transmitem aldturat, in original, in vederea analizarii
posibilitatii si efectuarii demersurilor pentru promovarea unui proiect de hotarare
avand ca obiect incetarea contractului de comodat nr. 115/16.11.2010, modificat
prin actul aditional nr. 1/2015, si acordarea unui drept de superficie, cu titlu
oneros, 1n favoarea numitilor Dumitrascu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu
Ileana, cererea inregistrata la Priméria Municipiului Ramnicu Sarat sub nr.
10316/19.02.2025 insotita de documentatia anexa - referitoare la preluarea
contractului de comodat mentionat mai sus, contract ce are ca obiect atribuirea in
folosinta gratuita a terenului in suprafata de 300 situat in municipiul Ramnicu
Sarat, Cartier Extindere Bariera Focsani, parcela 148 judetul Buzau, motivat de
achizitionarea constructiei Cl cu destinatia de locuinta, cu regim de inaltime
parter+mansardd, conform contractului de vanzare autentificat sub nr.
176/28.01.2025 in cadrul SPN Boiangiu Camelia-Anisoara si Bolangiu Sandra-
Marina.

Totodata, atasam, in copie, adresa-raspuns nr. 10918/20.02.2025.

Cu stima,

Consilier ,]undit‘a.lgﬂrb ina-Giorgiana

Red. 2 ex/CA.G.
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Nr.11647/25.02.2025

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 Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certificd faptul ca bunul imobil (teren) situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani - extindere (parcela 148), str. Ariesului nr. 14, jud.
Buzdu, nu a fdcut si nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate privatd depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind
fondul funciar, respectiv al celor care reglementeaza 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 municipala pentry,,ggﬁp;}im_n dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivéﬁi‘[, / "t:i\pSuJui Rimnicu Sérat,

nqpllﬁ?l ar‘,,.,,: ey
Cirian/Sofin Valeritin |

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

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. ir. Scirlet Dorian



ROMANIA o,

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT it

Str. N.Bileescu nr. 1, Rimnicu-Sirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947

Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie _rmsarat@primariermsarat.ro

_ Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680
o COMPARTIMENT EVIDENTA PATRIMONIU 51 RETELE EDILITARE
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REFERAT -~

de propunere a incheierii unui contract de supErﬂtle
Avand in vedere:

- Cererea nr. 10316/19.02.2025 formulata de Dumitrascu Valentin-Laurentiu, conform careia
solicitd incheierea unei forme de contract (superficie) pentru folosinta terenului situat in
municipiul R&mnicu Sdrat, cartier Bariera Focsani - extindere (parcela 148), strada Ariesului, nr.
14, judetul Buzau, urmare a cumpararii constructiei existente pe teren,

- Contractul de vanzare autentificat sub nr. 176 din 28.01.2025 avand ca obiect imobilul cu
destinatia de locuinta situat in Muncipiul Ramnicu Sarat, strada Ariesului, nr. 14, judetul Buzau,
compus din constructia Cl, cu destinatia de locuinta, regim de inaltime P+M, suprafata
construitd la sol de 87 mp si suprafatd construitd desfisuratd de 174 mp, avind numarul
cadastral 32862-C1,

- Contractul de comodat nr. 115 din 16.11.2010 incheiat intre Primaria Municipiului Ramnicu
Sdrat (Municipiul R&mnicu Sarat) si Radulescu Catalin-Constantin, avind ca obiect cedarea in
folosinta gratuitd pe durata existentei constructiei, a terenului in suprafata de 300 mp cu
destinatia de construire locuintd proprietate personald, situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
Cartier Bariera Focsani - extindere (parcela 148), strada Ariesului, nr. 14, jud. Buzau, cu
mentiunea ca d-nul Radulescu Catalin-Constantin este parte a Contractului de vanzare nr. 176
din 28.01.2025 cu calitatea de vanzitor,

- Extrasul de Carte funciara pentru informare pentru Cartea funciara nr. 32862-C1 in care este
inscrisa intabularea dreptului de proprietate cu titlu de cumparare ca bun comun a constructiei
cu nr. cadastral 30419-C1 cu destinatia de locuintd in favoarea d-lui Dumitrascu Valentin-
Laurentiu si a d-nei Dumitrascu lleana,

- Procesul verbal de constatare la fata locului nr. 11988/26.02.2025 intocmit de catre Serviciul
Urbanism,

- Prevederile art. 693 alin. (1) si alin. (2) din noul Cod civil potrivit carora: ,,(1) Superficia este
dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui
teren, asupra caruia superficiarul dobéndeste un drept de folosintd”. (2) Dreptul de superficie
se dobandeste in temeiul unui act juridic, precum si prin uzucapiune sau prin alt mod prevazut
de lege. Dispozitiile de carte funciard rdman aplicabile”,

propunem acordarea dreptului de superficie asupra terenului cu suprafata masurata de

299 mp, situat in Municipiul R&mnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani — extindere (parcela 148), strada

Ariesului, nr. 14, jud. Buzau, in favoarea d-lui Dumitrascu Valentin-Laurentiu si a d-nei Dumitrascu

lleana, urmare a transmiterii acestui drept prin Contractul de vanzare autentificat sub nr. 176 din

28.01.2025.

Intocmit,
Cons. sup. Corbu Decebaql-lulibn
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gatre,

Compartiment Contencios Administrativ si Juridic

Proces-Verbal
DE CONSTATARE 1A FATA LOCULUI
incheiat astazi 26.02.2025, ora 11

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Mihai Adrian-lon — consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii
compartimentului Contencios Administrativ si Juridic nr. 11063/21.02.2025 ne-am deplasat la imobilul situat in
cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 148, strada Arviesului, nr. 14, in vederea efectuarii unor
verificari privitoare la existenta pe acest amplasament a unei constructii, corp C1 cu destinatia de locuinta si
regim de inaltime P+M, mentionata in Contractul de vanzare autentificat cu nr, 176/28.01.2025 emis de catre
S.P.N. Boiangiu Camelia-Anisoara si Boiangiu Sandra-Marina.

S-au constatat urmatoarele:

- imobilul situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 148, strada Ariesului, nr. 14, a fost
identificat prin vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona extras din planul cadastral al
municipiului Ramnicu Sarat;

- pe terenul acestui imobil situat in cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr. 148, strada Ariesului,
nr. 14, detinut cu drept de folosinta gratuita de catre Radulescu Catalin Constantin in baza Contractului de
comodat nr. 115/16.11.2010, se identifica constructia — corp C1 cu destinatia de locuinta si regim de inaltime
P+M, mentionata in Contractul de vanzare autentificat cu nr. 176/28.01.2025 emis de catre S.P.N. Boiangiu
Camelia-Anisoara si Boiangiu Sandra-Marina, constructie care respecta destinatia terenului;

- pe terenul in cauza nu se mai identifica alte constructii;

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

Anexam alaturat:

- doua planse fotografice executate la data de 26.02.2025;

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

Ramnicu Sarat.

Arhitect-Sef,
Teodoreseu Dragos-Daniel

Intocniit: Avhitect-Sef 7 Comp. Urbanism
D0/ MAL
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COMPARTIMENT EVIDENTA PATRIMONIU 51 RETELE UTILITARE

Nr. 12857 / 03.03.2025 o — —
APROBAT,

% e

1* ' Girian Sofin Valentin

Catre

SERVICIUL
BUGET-CONTABILITATE

Avand in vedere:

- Cererea nr. 10316/19.02.2025 formulata de Dumitrascu Valentin-Laurentiu, conform
careia solicitd incheierea unei forme de contract (superficie) pentru folosinta terenului
situat in municipiul R&mnicu Sarat, cartier Bariera Focsani - extindere (parcela 148),
strada Ariesului, nr. 14, judetul Buzdu, urmare a cumpdrarii constructiei existente pe
teren,

- Referatul — aprobat — nr. 12439/03.03.2025 de propunere a incheierii unui contract de
superficie,

- Extrasul de carte funciarad pentru informare pentru Cartea funciara nr. 32862,

va rugam s ne comunicati, sub forma unuiinscris, pretul superficiei pentru anul 2025 stabilit
de cédtre un evaluator autorizat ANEVAR, precum si Raportul de evaluare.
Anexam alaturat, in copie, inscrisurile la care am facut referire.

Intocmit,
Cons. sup. CORBU DECEBAL-IUJLIAN
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Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.22044/14.04.2025

Aprobat,
(( ,mn ’\ Primar,
j{ Citihn Sotin Valentin

Catre,
Compartimentul Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare

Ca raspuns la adresa dvs. nr. 12857/03.03.2025, va aducem la cunostinta ca,
in conformitate cu Raportul de evaluare, inregistrat la Primaria Municipiului Rm.
Sarat cu nr. 22040/14.04.2025, intocmit de catre EVALUATOR ANEVAR Mandricel
Mihai Enigel, pretul corespunzator anului 2025, estimat la data de 11.03.2025,
privind acordarea dreptului de superficie pentru terenul cu suprafata masurata de
300 mp, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani , str. Ariesului,
nr.14, nr. cadastral 32862, este de 2.568 lei/an.

Serviciul Buget-Contabilitate,
Ec. Sfintes Mihaela
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Mandricel Mihai-Enigel - Evaluator Autorizat
Str. Bistritei, nr. 13, Buzau
+40 723.348.257 enigel.mandricel@gmail.cam

RAPORT DE EVALUARE

NR. 97 / 15.03.2025

-y
Yol AN vild

Privind calcularea cuantumului anual pentru acordarea dreptului de
superficie cu titlu oneros asupra terenului situat in Mun. Ramnicu Sarat,
cartier Bariera Focsani, str. Ariesului, nr. 14, jud. Buzau, identificat cu nr.

cad. 32862

Client si Utilizator desemnat: PRIMARIA MUN. RAMMICU SARAT




Raport de evaluare

Catre: PRIMARIA MUN. RAMNICU SARAT

Referitor: Proprietate imobiliara, alcatuita din teren intravilan categoria curti-constructii in suprafata de 300 mp.

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Ariesului, nr. 14, jud. Buzau,
Adresa:

Mandricel Mihai-Enigel

E:enigel.mandricel@gmail.com

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat inspectia imobilului, am analizat piata
imobiliard specifica si am estimat cuantumul anual pentru acordarea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in cauzd in vederea
informarii utilizatorului,

Evaluatorul autorizat MANDRICEL MIHAI-ENIGEL, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a evaluat proprietatea in calitate de evaluator
independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

in baza informatiiler disponibile, Tn urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia este ¢3 nivelul anual pentru acordarea dreptului
de superficie cu titlu oneros asupra terenului in cauzd, in ipoteza dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii descrise in acest raport, la
11.03.2025, este:

516 Eurofan, echivalent a 2.568 Leifan

La cursul BNR 4,9766 LeifEuro

] | |

Observatii:

¥ Cuantumul anual pentru acordarea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului Tn cauz3 a fost exprimat tindnd seama exclusiv de
ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabil in conditiile economice si juridice existente lfa data
evaluarii,

B ———
Cu deosebiti consideratie, m
MANDRICEL MIHAI-ENIGEL — MTA fP M ﬂl!ﬂilm
Evaluator Autarizat EPI, EBM Jl/ MIHAIENIGEL
2 legimai N 15772 B
e Valabil 2025 _,

e rea: Eﬂ.rﬁ'
S ANSVAR ©
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1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE S| AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE
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Raport de evaluare

Client

PRIMARIA MUN. RAMNICU SARAT

Utilizator desemnat

PRIMARIA MUN. RAMNICU SARAT

Data raportului 15.03.2025
Data inspectiei 11.03.2025
Data evaluarii 11.03.2025

Evaluator autorizat

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

Polita de asigurare de raspundere profesionald 52313 21.01.2025

Tip proprietate

Proprietate imobiliara — Teren intravilan considerat liber

Tip de valoare

Valoare echitabila

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Ariesului, nr. 14, jud. Buzau

Cod postal

125300

ObservatiifIpoteze
semnificative speciale

-la data inspectiei pe teren era edificata o constructie P+E cu destinatie rezidentiala,
censtructie ce nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr. cad. 32862-C1, inscrisa in C.F.
32862-C1, proprietatea Dumitragcu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu lleana conform extras
de carte funciara cu nr. cerere 30636/13.03.2025.

-Evaluarea s-a efectuat in ipoteza in care terenul este liber de constructii, iar utilitatile sunt la
limita proprietatii. Valoarea estimata este valabila in ipoteza in care terenul este construibil
si liber de constructii.

[ ]

Suprafete

Constructie- Ac Sc= 87 mp, Scd= 174 mp, an PIF 2014 (conform extras de c.f.),
32862-C1 proprietatea Dumitragcu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu lleana
Teren St 300 mp, proprietatea PRIMARIA MUN. RAMNICU SARAT

Proprietar teren:

PRIMARIA MUN. RAMNICU SARAT

Utilizare propusa: drept de superficie cu titlu oneros in
favoarea proprietarilor constructiei edificate pe teren
Dumitrascu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu lleana

Cuantumul anual pentru acordarea

dreptului de superficie cu titlu oneros

4,9766 Lej/Euro

Curs de schimb valitar

516 Euro/an, echivalent a 2.568 Leifan

Dreptul de ; "
C
propristate onsiderat deplin
In confarmitate cu extrasul de ¢.f. pentru
informarea nr. cerere 22819/25.02.2025
prezentat asupra terenului cu nr. cad.
Sarcini 32862 sunt intabulate sarcini, drept de

inregistrate comedat folosinta gratuita in favoarea
Radulescu Catalin-Constantin.
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca imobilul

este liber de sarcini.

Mandricel Mihai-Enigel | Servici tomplets de evaluane die bunuri imahile si maobile | Page 5 of 23



Raport de evaluare

2. CERTIFICAREA EVALUARII

Declaratie evaluator:

Subsermmnatul, Tmi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fat3 de clientul si utilizatorul desemnat al Cu deosebitd consideratie,
lucrarii §i certific, in cunogtintd de cauza si cu bund credintd, ci;

MANDRICEL MIHAI-ENIGEL— MTA
¥ Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte §i adevirate; Evaluator Autorizat EPI, EBM

v Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la Ipotezele si ipotezele speciale prezentate si
reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

¥ MNu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si niciun interes
personal legat de partile implicate;

v Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru aceastd evaluare nu sunt conditionate de raportarea unor

rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii

desemnati ai raportului;
v Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestel lucrari;
Mu mi-a fost oferita asistenta profesionala semnificativa din partea unor specialisti in alte domenii;

v Am inspectat personal proprietatea.

Mindricel Mihai-Enigel | Servics complete de evaluare de bunuri imokile si mobile | Page 6.af 23
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Raport de evaluare

Identificarea si competenta
evaluatorului

Obiectul evaluérii

Adresa proprietatii

Scopul evaluarii

[ N
Client
Utilizator desemnat
Proprietar teren

[l
Drepturi de proprietate evaluate

&=

Tipul valorii estimate

MANDRICEL MIHAI-ENIGEL - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu leg. nr. 18772, specializarile EPI, EBM

Proprietatea imobiliard — Teren intravilan considerat liber

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Ariesului, nr. 14, jud. Buzau

Estimarea cuantumului anual pentru acordarea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului in cauz3, in vederea informarii utilizatorului.

PRIMARIA MUN. RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUN. RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUN. RAMNICU SARAT

In cadrul prezentului raport a fost evaluat cuantumul anual al chiriei echitabile pentru acordarea dreptului de superficie cu titly oneros asupra
terenului analizat, detinut de catre PRIMARIA MUN. RAMNICU SARAT in baza documentelor avute la dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra activului este inscris in Cartea Funciara 32862 a localitatii Ramnicu Sarat, cu nr, cadastral 32862,

In conformitate cu extrasul de c.f. pentru informarea nr. cerere 22819/25.02.2025 prezentat asupra terenului cu nr. cad. 32862 sunt intabulate sarcini,
drept de comodat folosinta gratuita in favoarea Radulescu Catalin-Constantin. Evaluarea s-a realizat in ipoteza c3 dreptul de proprietate asupra
proprietatii subiect este liber de sarcini.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului, reprezintd o estimare a chiriei de piatafechitabile a
proprietatii, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — SEV 100 Cadrul general si SEV 104 Tipuri ale valorii,

Vfaloarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauzd si hotarate,
pret care reflecta interesele acelor parti.

Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate, luind in considerare avantajele sau dezavantajele
pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie, Spre deosebire de valoarea echitabild, valoarea de piata cere ca orice avantaj sau dezavantaj, care nu s-
ar putea obtine sau suporta de cdtre participantii de pe piatd, sa nu fie luat in considerare.

Valoarea echitabild este un concept mai larg decat valoarea de piatd. Desi, in multe cazuri, pretul care este just pentru ambele parti va fi egal cu cel care
se poate obfine pe piatd, vor fi situatii n care estimarea valorii echitabile va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie

Mandricel Mihai-Enigel | Servaciicomplete de evaiuare de banuri imabile st mobile | Page 8 of 23



Raport de evaluare

Data evaluarii

Data raportului

Procesul de evaluare

considerate in estimarea valorii de piatd, cum ar fi anumite elemente ale valerii sinergiei rezultate in urma combindrii drepturilor asupra proprietatii.

Conform acestui standard chiria de piata este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietétii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evalusrii,
intre un locator hotarat si un locatar hotardt, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepéartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent si fir3 constrangere,

Chiria de platd poate fi utilizatd ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere sau a unui drept creat ca urmare a inchirierii.

Chiria contractuald este chiria platibild conform clauzelor unui contract efectiv de inchiriere. Chiria contractuald poate fi fix3 sau variabild pe durata
contractului de Tnchiriere. Frecventa platii chiriei 5i baza calculdrii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie si fie
identificate si Tntelese pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile locatarului,

in anumite imprejurari, chiria de piatd este posibil sa trebuiasc a fi estimatd pe baza clauzelor unui contract de inchiriere existent (de exemplu, in
scopul determinarii chiriei, acolo unde existd astfel de conditii si ele nu trebuie presupuse ca ficand parte dintr-un contract de inchiriere ipotetic). La

calculul chiriei de piata, evaluatorul trebuie sd ia in considerare urmatoarele:

a. in ceea ce priveste chiria de piatd aferentd unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de inchiriere stipulatifte) in acel contract sunt
considerati(te} a fi adecvati{te), cu conditia 53 nu fie ilegali{le) sau contrari{re) cadrului general de reglementare, si

b. in ceea ce priveste chiria de piatd care nu este stipulatd intrun contract de inchiriere, termenii si clauzele presupusi{se) sunt ceifcele aferentilte) unei
inchirieri ipotetice care ar fi de reguld convenitd pe piatd pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, ntre participantii de pe piata.

Metodologia de calcul a “chiriei de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii 5i de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor

2022.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de 11.03.2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare precum si chiriile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna Martie 2025. Data evaluarii este 11.03,2025.

15.03.2025

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piatd au fost:

¥ Definirea misiunii de evaluare;
¥ Stabilirea termenilor de referinta ai evaluarii;
v |dentificarea si Inspectia proprietatii;

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii complete cie evaluane die bunuri imobile si maobile | Fage 9 of 23



Raport de evaluare

Colectarea datelor privind proprietatea subiect, aria pietei si proprietatile comparabile;

Analiza pietei si analiza celei mai bune utilizari

Aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate oportuna/e pentru determinarea chiriei;
Analiza rezultatelor si concluzia asupra chiriei;

LT S

Raportarea evaluarii,

Inspectia & fost efectuatd in data de 11.03.2025, de citre evaluator autorizat Méndricel Mihai-Enigel, in lipsa reprezentant proprietar teren, si in

. prezenta sotiei fostului proprietar al constructiei, Radulescu Catalin-Constantin.
Documentarea necesard pentru

efectuarea evaludrii. Inspectia " . . . . . . . . i i
Cu aceasta ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea

proprietati supusd evaludrii, Mu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate
pdrtile ascunse ale cladirilor,
s
Moneda in care se exprima chiria Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE1 si EUR.
estimata Cursul de schimb Leu/Eur valabil la data evalurii (11.03.2025) este cel afisat de BNR, si anume 4,9766 Lei/Euro.
WY
Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 s5i cu ipotezele si ipotezele speciale
cuprinse in prezentul raport. Chiria imobilului a fost determinatd 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 referint3 ai evalusrii
Conformitatea evaluarii cu SEV ¥ SEV 102 - Documentare si conformare
¥ SEV 103 — Raportare
¥ SEV 104 — Tipuri ale valorii
¥ SEV 105 - Abordiri si metode de evaluare
¥ SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
¥ GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
=

Documentele si schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul imobilului subiect, respectiv:
¥ Extrase de carte funciara nr. cerere 22819/25.02.2025 si 30636/13.03.2025;
v"  Extras de plan cadastral nr. cerere 30635,13.03.2025,
Matura 5i sursa informatiilor
Alte informatii, respectiv;
v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;
¥ Publicatii privind piata imabiliara.
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¥ Articole din pres3

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse |a dispozitie de c3tre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in
care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client, corectitudinea 5i precizia datelor furnizate fiind

Responsabilitatea fata de terti responsabilitatea acestuia. Acest raport de evaluare este destinat scopului gi utilizdrii precizate in cadrul acestui raport, Raportul este confidential, strict

Ipoteze

pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fata de o alta persoana, in nicio circumstanta.

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

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun 5i marketabil, in afara cazului in care se specifica
altfel;

¥ Informatia furnizati de citre terti este considerati de incredere, dar nu i se acord3 garantii pentru acuratete;

¥ Se presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau structurii clddirii (partilor ascunse) care s
influenteze chiria. Evaluatorul nu-si asumd nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

¥ Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementérile locale 5i republicane privind mediul inconjuritor in afara
cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare n raport;

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

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

v 5-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate n calcul eventuale modificiri care pot s& apard in pericada urmiatoare;
Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de tipul proprietdtii, 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 i a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

v (Chiria de piatd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucit piata, conditiile de piatd se pot schimba, chiria estimat3 poate fi incorectd sau
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Ipoteze speciale semnificative
Restrictii de utilizare, difuzare sau
publicare
[
Descrierea raportului
[T

necorespunzatoare la un alt moment;

Dacd nu se arat3 altfel in raport, se infelege ¢& evaluatorii nu au cunogtintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietdtii (inclusiv, dar far3 a se
limita doar |la acestea, starea si structura solului, structura fizic, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora chiria proprietdtii. Se presupune ¢d nu existd astfel de conditii daca ele nu au
fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in pericada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de
evaluare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera
acestui rapert sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite in privinga stérii in care se afld proprietatea si nu
sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor,

-La data inspectief pe teren era edificata o constructie P+E cu destinatie rezidentiala, constructie ce nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr.

cad. 32862-C1, inscrisa in C.F. 32862-C1, proprietatea Dumitragcu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu lleana conform extras de carte funciara cu nr.
cerere 30636/13.03.2025,

-Evaluarea s-a efectuat in ipoteza in care terenul este liber de constructii, iar utilitatile sunt la limita proprietatii. Valoarea estimata este valabila in
ipoteza in care terenul este construibil si liber de constructii.

¥ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic3 dreptul de publicare a acestuia;

¥ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau s& depund marturie in instant3 relativ la proprietatile in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile ecenomice, fiscale, juridice i politice de la data intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

¥ Drice valori estimate n raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida
chiria estimat3, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzuts in raport;

¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorulul) nu trebuie publicate sau mediatizate fard
acordul prealabil al evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextului in care urmeazi sd apara. Publicarea,
partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare, atrage dupa
sine incetarea obligatiilor contractuale,

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si cerintele clientuluifutilizatorului 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.

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii complete ce evaluzee de bunuri imobile simobile | Page 12 0f 23



4 PREZENTAREA DATELOR
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; , . : . . — " s
Identificarea proprietatii Conform documentelor anexate la raport, proprietatea este descrisa astfel: Teren in suprafata de 300 mp categoria de folosinta intravilan curti

imobiliare subiect. constructii.
Descrierea juridicd
=
Identificarea eventualelor
Nu a fost cazul.

bunuri mobile evaluate

o Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este prezentata in anexa prezentului raport.

= Tipul zonei: zona rezidentiala

*  Accesul in zona se realizeaza cu ajutorul mijloacelor de transport in comun si a autovehiculelor personale,
Date despre zon3, * Compozitia zonei

vecinatati si amplasare

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

DA DA NU NU NU NU MU DA

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

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

E B85 Drum asfaltat Public
I&R ULTERIOR ESTE ASIGURAT PRIMN:

. Str. Ariesului Drum pietruit Public
Informatii despre amplasament.

*Pe tot parcursul raportului de evaluare, acolo unde evaluatorul mentioneaza ca regimul juridic al unui drum ar fi public, trebuie stiut ca aceasta precizare nu este o
informatie preluata dintr-un document oficial, ci provine dintr-o analiza bazata pe urmatorul rationament: Intrucat nu exista informatii certe (preluate din
documente oficiale} care sa ateste regimul juridic al drumului prin care se asigura accesul catre calea privata de acces (detinuta in cota indiviza) si mai apoi catre
proprietatea imobiliata subiect, dar in acelasi timp nu exista indicii (bariere, avertizari etc) care sa conduca la ideea ca acesta ar fi privat, evaluatorul apreciaza ca
respectivul drum este public.

Mandiricel Mihai-Enigel | Servecii compiete de ewaluare de bunuri imobile si mobile | Page 14 of 23



Raport de evaluare

Utilitasti:
¥ Retea urbani de energie electricd: existenta v Retea urband de gaze: existent3
¥ Retea urban3 de apd: existentd +  Retea urbani de canalizare: existent3

¥ Retea urbana de termoficare: inexistent3

Caracteristici juridice: Caracteristici economice:
¥ Utilizare legald: Rezidentiala; ¥ Impozite asupra terenurilor: Conform HCL;
¥ Seryituti de trecere; Nu este cazul; v Taxe locale de construire: Conform HCL;
¥ Restrictii de sistematizare: Nu este cazul; ¥ Avantaje fiscale: Nu este cazul,
¥ Alte restrictii existente: Nu este cazul.

Descrierea amenajarilor si constructiilor . |5 data inspectiei pe teren era edificata o constructie P+E cu destinatie rezidentiala in Sc= 87 mp si Scd= 174 mp, an PIF 2014, constructie ce nu
face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr. cad. 32862-C1, inscrisa in C.F. 32862-C1, proprietatea Dumitrascu Valentin-Laurentiu si Dumitrascu
lleana conform extras de carte funciara cu nr. cerere 30636,/13.03.2025.

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

Date privind impozitele si taxele
e 2 . Titlul IX.
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Analiza pietei imobiliare in 6 pasi:
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Procesul de colectare a informatiilor
relevante pentru evaluarea proprietatii

in vederea obtinerii de informatii relevante din piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarea - 2iColectareas _ 4. Diserninarea -
evidentierea culegareain i n . ittrarez infol Y finalizarea procesulul de

caracteristicilor | iy fhis: il ir _ obtinere a informatiilor
proprigtatil subiect } 5 e LT o Televants subiectulul relevante

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

In vedezea oblineni de mfommatii relevante din piata specifica proprietifii imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele palna etape principale:

1. Planificarea — in aceassa elapa i fost cvidengiale carzctenisticile praprictatii subiect, d inme in haz informaliilor funsizate de client, sefomatiilor culese din surse publice de infomusii §i informa)iilar
culese in tempul inspectied in teren.

Carcteristicile consaderate relevante includ tipul imobilului, drepiul de proprictate tramsmis, condfiile de franjure i vinmre, adresa, ampl suprafnfa, wilitiile dispenibile. acocsul, vecindiaile,
punsctele de interes, principalele artere din 200 elc.

L. Colectarea ~ Aceasta et presupune calegenea informatiilor din diverse surse de informatit i validares zcestona o de cile o este posibil prn venficin inoucisate,

3. Ansliza - Procesul de analizi are ca scop filteees informaliilor, in vederea nesteimpenis intervalului i idemificin: de aferte ale unor propaesiyi imobiliae similane imohilulud evalus,

4. Diseminares — Presupune ualizre procesului de objinere o informatiilor rebevante gi e lo bagi sinlem elapetor anterione, prin sponane ine-un fommal clar yi concs a informajiilor relevanse sdestificate,
® In cuel precentel evaluar, procesul de ohiiners a informaliilor relesanie s-a concretizt prin completaren “fised de colectare o informatiibor de pisgd”, cu dote si informatii verifizale s documentate, priviod
paoprietii imobiliane similare - oferite spre winere, valahile la dato evabuarii,

* Propriciatile imobiliare pressofate in fisa de colectare aw comactenistia fxice, juridice si cconomioe similaze cu cele ale propriet®ii subiect (caractenistict care ped f in mod credibil §i renohil ajustale
petttru ca proprictalen comparabild g5 repredinte un sulstine al propoeldtii subdec).
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5. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR
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Raport de evaluare

Cea mai buna utilizare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei propriet3ti construite, care este fizic
posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si care conduce la o valoare maxima,

Cea mai buna utilizare este analizatd in urmatoarele situatii:

Cea mai bund utilizare o terenului sau emplasamentului ca fiind liber

sl |

in plus fat de a fi probabil rezonabild, CMBU atét a terenului ca fiind liber, ct 5i a proprietatii ca fiind construitd, trebuie s3 indeplinease3 patru criterii
implicite. Astfel, CMBU trebuie sa fie:

Hricposibila

Permis3 legal

Cea mai bund utilizare
Cea mai bun3 utilizare a unei proprietati este determinatd dupa aplicarea celor patru criterii si dup# eliminarea diferitelor utiliziri alternative. Utilizarea
rdmasd, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai buna utilizare.

¥ Cea mai buna utilizare a terenului sau amplasamentului ca fiind liber — nu este cazul.

¥ Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita:

Pentru determinarea CMBU a proprietatii construite am analizat urmétoarele posibilitati:

Varianta 1 = DEMOLAREA CONSTRUCTIE! EXISTENTE SI REDEZVOLTAREA TERENULUI
Hi= = Nu se poate lua in considerzre, deoarece proprietarul cladirii eveluate nu poate dispune demolarea;

« SCHIMBAREA UTILIZARII ACTUALE

= Litilizarea alternativa permisa legzl (de exemplu: show-room, sala fitness, spatii de conferinte, etc.) nu este fezabild
" deoarece in aceastd zond nu exist3 cerere pantru alte tipuri de spatii.

n aceste conditii consider cd cea mai bund utilizare a proprietitii evaluate este cea actuald, Aceastd utilizare ndeplineste criteriile care definesc CMBU, si
anume: este fizic posibila, este permisi legal, este fezabild financiar si este maxim productivé (conduce la o valpare maxima).
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Abordari in evaluare

Abordarea prin piata

Abordarea prin

venit

Contravaloarea dreptului de superficie
cu titlu oneros

Pentru a obtine chiria definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite Tn SEV
100 - Cadru general [Abordarea prin piata, Abordarea prin Venit si Abordarea prin Cost) sunt abordirile principale utilizate in evaluare.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatii asupra chiriei proprietitii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati
similare care au fost vindute recent sau care sunt oferite pentru inchiriere.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un
evaluator |e utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra
valorii proprietdtii prin tehnici de actualizare. Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietédti imobiliare care genereazd venit la data evalurii
sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar),

Capitalizarea directd converteste venitul anual asteptat intr-o indicatie a valorii proprietitii; aceastd conversie se realizeaza fie prin impdrtirea venitului
estimat cu o ratd adecvatd venitului respectiv, fie prin multiplicarea venitului cu un factor adecvat acelui tip de venit {multiplicator al venitului).
Capitalizarea direct3 se utilizeazd pe scard larga in cazul in care proprietatile sunt exploatate pe baze stabile in piata lor specificd si cind existd date
ample despre proprietdti comparabile avdand acelasi nivel de riscuri, de wenituri, de cheltuieli de exploatare, cu aceleasi caracteristici fizice si de
localizare si cu aceleasi asteptéri investitionale. Aceastd metodd poate fi mai putin utildfindicatd pentru proprietitile care au ficut obiectul unui
contract de inchiriere sau in cazul in care se estimeazd ca veniturile sifsau cheltuielile de exploatare variaz aleatoriu in timp.

Folosinta este una tribut fundamental si poate cel mai ,vizibil" al proprietdtii. Folosintalius utendi si ius fruendijconstituie prerogativa in baza céreia
titularul poate folosi bunurile imobile care formeazd obiectul proprietétii sale dobandind fructele si veniturile pe care aceste bunuri au aptitudinea de a
le produce=>folosinta,transpusa in teoria evalurii,reprezintd venitul generat de proprietate.

Persoana vatamatd va putea solicita contravaloarea asa-numitei lipse de folosingd=>estimarea chiriei neincasate.

Un drept derivat (dezmembramant) care conferd titularului doar unul sau doud dintre atributele dreptului de proprietate (posesia si folosinta) in baza
unor intelegeri, ceea ce implica folosinta unui bun imobil {teren, constructie) sau edificarea unei constructii pe terenul altuia. Acest drept este rezultatul
unor manifestdri de veintd dintre proprietarul deplin (nudul proprietar) si un tert céruia i se incredinteaza posesia si folosinta bunului. Aceste drepturi,
care pot fiinchiriere, superficie, uzufruct, uz, administrare, au un caracter temporar, iar unele dintre ele pot fi, conform intelegerii dintre parti, delegate
altor perscane (de exemply, subinchirierea).

Dreptul de superficie este un drept real principal care constd in dreptul unei persoane (superficiarul} de a avea sau de a construi o constructie pe
terenul altei persoane (proprietarul terenului). Acest drept se poate constitui pe duratd determinatd sau nedeterminatd si poate fi transmis ari
instréinat independent de dreptul de proprietate asupra terenului.
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Dreptul de superficie cu titlu oneros

Atunci cand dreptul de superficie este cu titlu oneros, inseamna cd superficiarul trebuie si pliteascd o sumd de bani proprietarului terenului pentru
folosirea acestuia. Plata poate fi sub forma de:

-0 suma fixa {redeventa),

- o chirie periodica,

- orice altd contraprestatie stabilitd de parti.

Acest tip de superficie se constituie, de reguld, prin contract incheiat intre proprietarul terenului si superficiar, act care trebuie 53 fie autentificat si
inscris in cartea funciard pentru a produce efecte fata de terfi.

Moduri de constituire

Dreptul de superficie poate lua nastere prin:

1. Conventie {contract) — acordul partiler consfintit printr-un act juridic.

2. Uzucapiune — dacd superficiarul a exercitat timp indelungat posesia constructiei pe terenul altuia.
3. Act administrativ — emis de autoritdtile publice, in cazuri prevazute de lege.

Drepturile si obligatiile partilor

Superficiarul are dreptul de a folosi terenul pentru a detine sau construi o constructie, dar are si obligatia de a respecta destinatia stabilitd si de a
efectua pldtile convenite.

Proprietarul terenului isi pastreaza dreptul de proprietate asupra terenului, dar nu poate impiedica exercitarea dreptului de superficie pe durata
acestuia.

incetarea dreptului de superficie

Dreptul de superficie inceteaza in urmatoarele situatii:

- la expirarea duratei stabilite prin conventie,

- prin renuntarea de cdtre superficiar,

- prin consolidare (cand superficiarul dobdndeste si proprietatea terenului),
- prin neplata sumelor convenite, dacd partile au prevazut o astfel de clauza.

La incetarea dreptului de superficie, constructia realizati de superficiar poate reveni proprietarului terenului, fie cu desp3gubire, fie fird despdgubire, in
functie de clauzele contractuale.

Concluzie

Dreptul de superficie cu titlu oneros reprezintd o modalitate prin care o persoand poate detine o constructie pe terenul altuia, Tn schimbul unei obligatii
financiare, fard a fi proprietarul terenului. Acesta este frecvent utilizat in domeniul imobiliar pentru dezvoltari comerciale sau rezidentiale, oferind un
echilibru intre interesele proprietarului terenului si ale superficiarului.
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Analiza rezultatelor

Concluzia asupra valorii

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

Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metod3, scopului i utilizdrii evalusrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd
direct fa tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei.

Precizia:
Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse pregurilor de
vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unel metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatez informatiilor
evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecware si precizie pot fi
contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. T termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi chiria reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

in conformitate cu argumentele prezentate anterior, concluzia evaluatorului este sustinuta de analiza, aceasta filnd cea mai relevanta, in functie de
calitatea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate. In aceste conditii, rezultatul evaluarii, valabil la data de referinta a evaluarii este:

Cuantumul anual pentru acordarea dreptului de superficie cu titlu oneros:

516 Euro/an, echivalent a 2.568 Leifan
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6. ANEXE
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Anexele raportului de evaluare
Anexa nr. 1= Estimarea valorii de piata a terenului prin Abordarea prin piata - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rdnd pentru evaluarea terenulul.

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 cind sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzérile de loturi §i alte date
privind parcele similare, in scopul estimérii valorii terenului subiect. Tn procesul de comparatie sunt luate in
considerare asemanarile 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 mérimea §i forma acestuia, deschiderea la drumul de acces, topografia, localizarea si

privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:

1) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;

2) Identificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date;

3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;

4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului

subiect;

Formarea concluziel asupra valoril de piata a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENUILUI

informati siinfarmatilor culese in Limpul inspectisnin teren.

accesul, vecindtarile, puncrole de interes, principalole arters din 2ona erc

informatilar relevante dentificate

I vederea ahiiner de inlormati telkevante din piata specifica proprietatiimabiliare sublect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:
1. Plandficaren —in seessts viapa sy fost eviden(iate carsclensticile propristatisubiect, detorminate in baza informatilor furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de

Caractersticile considerate relevante includ tipul imobilului, dreprul de proprictate tranamis, candibile de finantare sivanzare, adress, amplasares, supralals, utilitiyile disponibile,

2. Calectaren —Ateasta elapa presupune culegerea infarmatiilor din diverse surse deinformati sivalidares acestora o de cate o oste posibll prin verilicari incrucisate.
3.Analiza - Procesul de anahzi are ca scop filtrarea informatilar, in vederea restrangeni intervalulu s identificdrii de oferte ale unor proprietitiimobiiare smilare imobililol evaluar
4. Disemunarea - Presupune finalizarea pracesuluide abtiners ainfarmatulor relevante siare la baza sinteza etapelor anterioare, prin rapartareaintr-un format clar siconcis a

= |ncazul prezenteievaluan, procesul de obinere a mformatior relevante s-a concrelizat prin campletarea "Nivel de colsctare g informatilor de piata”, co date siintarmatilverificate s
documentate, privind proprietdtiimobiliare similare - oferite spre vinzare  valabile la data evaluari.
# Propriatatieimabiliare prozentate in tisa di calectara au caractaristici fizice, juridice s1econom:ce similare cu cole ale proprietagiisubiect {caracteristici care pot fiin mod credibil 5
reranabil ajustate pentru ca proprictates comparabild &8 reprennte un substitut al proprietdtisubiect),

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta
Suprafata (mp) 300 mp 300 mp G600 mp 300mp 500 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 50 €/mp 33,5 €/mp 60 €/mp 40 €/mp
TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) - alerta olerta olerta alerla
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Orept absolut Orept abzolut Orept absolut Drept absolut Dirept absolut
RESTRICTI LEGALE {reglementare urbanistica) Nu sunt similar similar sirmilar similar
CONDITI DE FINANTARE Numerar Numerar Nurmerar Wurmerar Numerar

CONDITII DE VANZARL Mepartinitoare

Mepartinitoare

Mepartinitoare

Mepartinitoare

Nepartinitoare

CONDITI DEPIATA Curente

Curente

Curente

Curente

Curente

Mun, Ramnicu Sarat,

Mun, Ramnicu Sarat,

Mun, Rarmnicu Sarat,

Mun, Ramnicu Sarat,

Mun. Ramnicu Sarat,

LOCALIZARE cartier Bariera Facsani, cartier Barera cartier Barera Focsam, carbier Barera Focsan, str. Bradului, n, 2
str.Ariesului, nr. 14, jud.  Facsani, str Oltulwl,  str. Timisulul str. Siretului, zona E 85
rnt locatie similara locatie similara locatiemai buna lacatie similara
|SUPRAFATA(mp) 300 mp 300 mp 600 mp 300 mp 500 mp
DESTINATIA (utilizarea terenulul) Intravilan intravilan intravilan intravilan Intravilan
AMERAJARI EXTERIQARE (strazi, trotuare otc) pietruit pintruit platruit piatruit asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF dreept drapt drept drapt drapt
UITILITATI DISPONIBILF prapriatath propriatati proprietati proprietati propriatati
FORMA IN PLAN & DESCHIDERE regulats, 1 deschidere deschidere regulata, L desehidere repulata, 1 deschidere  regulata, 2 deschideri

Pentru proprielatile comperobile selectate ou fost atasate prezentulu raport, PrintScreen-ul cu oferta sidatele de contact (ink si nr. de telefon).




EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

str, Anesuln, nr 14, jud.
Bueau

Focsan, str. Oltulu
ni. 18

atr. Timisulai

Element de comporatie Subtect Comparabila A Compargbila B Comparabila © Comparabila
Supralata (mp) 300 mp J00 mp GO0 mp 300 mp 500 mp
Pret olerta/vaniare (€/mp) S0 T /mp s 43 L/mp GO €/mp ADC/mp
) ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI

TIPUL COMPARARILEI (tranzactie/atorta) aferta bleita uleita aferta

Matja de negaciere din piata specilica (%) 15 15% 15% -15% -15%

Cuantum ajustare {¢/mp) 1.5 E/mp 5.06/mp 8,0€ 6,0 €/mp

PRET ESTIMAT DF TRANZACTIE (€/mp) 43¢/mp 28 £fmp 31 ¢/mp 34 {/mp
DREPTUL DL PROPRICTATE TRANSMIS Ditept absolut Drept absoht Dropt absalut Drept absolut Drept sbsolut

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

Cuantum ajustars (€/mp) £fmp €/mp £fmp ©/mp

PRET AJUSTAT [€/mp) 43¢/mp 28 C/mp 51 €/mp 34 ¢/mp il
RESTRICTI LEGALE {reglemnentare urbanistica) Nuzunt simikar sirpilar amular similar

Cuantum ajustare (%) (1)1 i 0% 0%

Cuantum spustara (€/inp) €/mp t/mp £fmp ©/mp

PRET AUSTAT [€/mp}) 43.€/mp 28 ¢/mp 51 €/mp 34 €/mp
CONDITI DE FINANTARE Numcrar Numerar Humerar Murmierar Numerar

Cuantum ajustars (%) 0% 0% i 0%

Cuantum ajustare (€/mp) €/mp £fmp u/mp /mp
|__PRET AIUSTAT (€/mp) 43 ¢/mp 28 Efmp 31 &/mp 34 ¢/mp
CONDITI DF VANZARF Nepattinitoare Mepartifitaare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoaris

Cuantum sjustara (%) 0% 0% 0% %

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

PRET AIUSTAT (£/mp) 43 ¢/mp 28¢/mp 51 €/mp 34 £/mp
CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente

Cuantum ajustare (%) 0k % 0% 05

Cuantuin ajustare [€/mp) c/mp €/mp £/mp €/mp

PRET AIUSTAT [€/mp) 43 £/mp 28 E€/mp 51 &/mp 34 L/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI
P e biRaral i Mun, Ramnici Saral,  Mub Rainmicu Saral 2 2

LOCALIZARD cartler Raviern Pacam), enrlier Bariera cartior Barigra Focsan, cartier Bariera Facsani, fuh Rumnicy Sarnl,

str. Sretulu), fona EBS

st Braduluy nr. 2

Comparati cu subiectul locatie similara locatie similara loeatie mai bung lpcatie similara
Cuantum ajustare (3) (FF) 0% 15% [2}3
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp 0.0 €/mp -7.76/mp /mp
PRET AIUSTAT (/) A3 Efmp 28 C/mp ait/mp 34 ¢/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 300 mp 300 mp 600 mp 300 mp 500 mp
Cuantum ajustare () 0% 45% % 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0€¢/mp 12,8 €/mp 0,0 C/mp 10,2 C/mp
DESTINATIA futiheares terenulul) intrawiiin N faviian mtravilan mntravilan ntravilan
Cuantum justare (%) 0% 0% Q% o5
LCuantum ajustare (L/mp) o/inp £/mp ©/mp Efmp
AMENAJARI EXTERIQARE [strazl, tratuare aic) pletruit pieliuil pretruil pietruil asfalla
Cuantumm ajustare (%) Y% 1% ol 1
Cuantum sjustare (€/mp) 0,0 €/mp 0,0¢/mp 0,0€/mp :&qulmp =
| TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cusntum ajustare (%) 0% 0% % 2%
Cuanturn ajustare (€/mp) €/mp /mp C/mp ©/mp
UTILITAT! DISPONIBIE shihtat b it utilitati la lmita utifitatila fimta utilitatila limita ul;'ridlllg lirmita
praprietatii oroprictati praprictati proprictatii proorietati
Cuantim ajustare (%) O% 0% %k 9%
Cuantum ajustare (€/mp) D.0€/mp 0.0 ¢/mp ___bo o/mp 0.0¢/mp

FORMA IN FLAN & DESCHIDERE

repulata, 1 deschidere

repulata, 1
deschidern

regulata, 1 deschidere

regulaty, 1 desghidere

repulats, 2 deschiden

Cuantum ajustare (%) 0% 0% e 55
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 €/ mp Q,0€/mp 0,0 €/mp -7 €/mp
Tatalajustare caracteristicl fitice % 0% 45% 0% 20%
lotalajustare caracteristicl fizice (€/mp) 0.0 6/mp 12,8 €/mp 0,0 ¢/mp 5,8 cimp
PRET AIUSTAT (€/mp) 42,5 €/mp 41,3 €/mp 43,4 €/mp 40,8 €/mp
Cheltuiel pt. aducera la stadiul de teren construibil i esie catul fudesto catul i este cazl niu estecagul
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 04 0%
Cuantuim ajustare {€/np) &fmp £/mp £fmp £/mp
PRETAJUSTAT (€/mp) 43€/mp 41 €/mp 43 qmp 41 t{mp
Ajustare lotala brutaabraluta (€} 00€ 12,8€ 7,7¢C 13.6¢€
Ajustare totala procentuals absolula (%) 0% 5% 15% 40%
f.luru.‘uuldzd)u:.'.nn [buc.) Q 1 1 3
VALOARE DE PIATA" : 43 ¢/mp 12.900 € L eehivalent a 64.198 lal
*Canform GEV B10/art 51, wiectarea conrluris sxipra valani sste determinata de p (Co_A), care execea mal apropiata Curs valutar BNA:
dpdv firic, jundic U ronomis de propnetates wibiect 5 auwpra pretlui carei +-au el eCwuat cele mai i ajustar. 4,9766 lelfE
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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 juru

| valorii (medii) de 43 EUR/mp, conform anexei de

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

V =12.900 EUR, echivalent a 64.198 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

f
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Infoermatil de piata:
Comparabila teren A

Teren casa Rm Saral 15000 EUR negociabil 0787464500

§ Butiy, Aasna Siesl ¥ Vesipe haila

Bung mj riermssazd cferta
dumnerenasird. Mai esle valabld?

% Algslesr?

Cortaciaard vinzion

% Facloma

& Ve 887

& Fapinsars

Valentin

£, Telefin valiaat
oo Tate phuS R

Distribuie anuntul pe

Descriare

Propasar sand toven sfual Rémney Siral car banera Focgan: v &9 s33ta peco Pevom, 57 Otk or 18 | 190 m terendd oo icibal] Terarul are
\naly Aol I requa b proseel casd + gart, aulonzate coreinite Soorwfaa 300 m Unisitt Gare e @ poarid, Aca » Canal. curend electniz poard

0767464500

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d8791gdg0ilffi29f6858g.html

Ve oilEi po swammea o

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

0767464500
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Foto din anunt
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Comparabila teren B

X |ID #6490125

Contacte (1) '|'

Ramnicu Sarat (BZ) Proprietar
174 ZILE PE PIATA | 17/10/2022 +40737 967155 h I_D
+
Adauga la contacte

e 100.000 €
Brist imibia

Deseriere Catailn

Teren intravilan 600mp

Vand teren, suprafata 600mp, Bariera Focszani,
dotat cu gaze s curent. Pret fix 1000001et

Localizare

Ramnicu Sarat (BZ)

¢

>
Date proprietate
Tranzactie Vanzare
Tip propretate Teren intravilan
Suisn
hitps: Awww ool ro/d/olerta/teran-intravilan-60...

Elichete

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, infarmatii obtinute
telefonic 0737967155
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Comparabila teren C, stradala str, Siretului
Foto din anunt

Lorntesem® irn Tines sareses
- (==

T

18.000 E, la telefon, cart. Bariera Focsani, str. Siretului, aproape de E 85, zona cu multe case, mai
favorabil, 300 mp, intravilan, drept, pietruit, regulata, 1 deschidere, utilitati disponibile la limita,
informatii obtinute telefonic de la 0766356323-5tefan Toma (prenume Stefan), unic proprietar, nu
este teren concesionat, e cumparat, a plecat din Ramnicu Sarat la Bucuresti
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Link localizare: https://maps.app.goo.gl/S7cDEgARcyGiQswab

) N
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= H

anspart public § P Parcdi

I gy

45°24'02.4"N 27°0254.0°E

- JEONONONO,

indicatida  Ssleeard Inapropiers Trimiteps  Trimite
ortentae

228788 Rimnicu Sarat
Adaugh o lacaiis lpsh
Adiugie | compania

Adaugh o erignetd

a D3 q-

Activitatun 1a po hari
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Comparabila teren D

Vand teren intravilan 500m Ramnicul Sarat 20000 EUR 0786820048
¥ Bursy Remec Sae

Burd, md irtersseazd cleta
dumnadoaiinl. Wi este vabid?

& Adug b 1

& facels

® Vinaizes 108
A Axormazs

Papalici Alexandru

A, Tdalan vabial

Vag boale st

& Urmarsiis

Distribuie anuntul pe
a
%

Descriers

Mg 5 ogerd elohntd e s
int3 comunisty ot

-hirerd e4is fuffa bun ety A COFSTUI 0 CILA, 08 @ Avid 0 G U 0 §FRTCE CRENGE (eriu poisodant
-82 3fa pe STaaa Sreduu it 1, sevis pod acmape o8 hend tel

srahe Wt aatain 700 Vile $i Apartamente
A3punt OF taaate ¥ Gin

Periru 3 virs fle o) Wil

1 Amber Forest Ofertd de pre] >

Veii Colaki [ wwe fOmaTo. 80

(766620048

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e586g008e7757d5f81208e0eg38g4.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 07868299948
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Anexa nr. 2 = Estimarea cuantumului anual al dreptului de superficie cu titlu oneros
Estimarea cuantumului anual al dreptului de superficie cu titlu oneros s-a calculat plecand de la valoarea de
piata a terenului, estimata prin metoda comparatiilor directe, apoi valoarea obtinuta a fost impartita la 25 ani.

Valoarea terenului
Euro Lei
12.900 64.198
Perioada (ani)*
25 Euro Lei
Valoarea superficiei anuale 516 2.568

*conform legislatiei in vigoare

Concluzia asupra valorii
Cuantumul anual pentru acordarea dreptului de superficie cu titlu oneros:

516 Euro/an, echivalent a 2.568 Lei/an

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

NI, Suprafata| Valoareaechitabilaadreptuluide| Valoareaechitabilaadreptului de

rt Adesainobiteen | N:CF. . cad teren(mp)  superficiei anual (Euro) superficiei anual (Lei)

Mun. Ramnicu Sarat, cartier

1 |BarieraFocsani, str, Ariesului, | 32862 | 32862 | 300 516 2.568
r. 14, jud. Buzau
smwr%
&
GEI.
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Anexa nr. 3 - Fotografii:

Acces /vecinatati Perspectiva imabil
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