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JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemtiune,
a unui imobil -teren, apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Extindere Bariera Focsani,
strada Ariesului nr.14 (parcela 148}, judetul Buzaun

Consiliul Local al municipiului R&mnicu-Séarat, judetul Buzdu, intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 29.06.2023;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
36522/16.06.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu
prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea raspunderii
primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii, raspundere aferenta
actelor administrative;
- raportul comun al Directiei economice- Serviciului Buget - Contabilitate, al
Compartimentului Spatiu Locativ, 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.36664/19.06.2023 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile
art.240 din acelasi act normativ, cu referire la angajarea raspunderii
functionarilor publici si personalului contractual in exercitarea atributiilor ce le
revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a altor documente de
fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si al legalitatii),
raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare adoptarii actului
administrativ;
- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
cererea nr.17627/17.03.2023 a domnului Radulescu Catalin Constantin,
comodatar in cadrul contractului de comodat nr.115/16.11.2010, in calitate de
proprietar al constructiei-C1, cu destinatia locuinta cu doua niveluri, in suprafata
construita la sol de 87 mp (suprafata construita desfasurata de 174 mp), inscrisa
in cartea funciara a Municipiului Rm.Sarat 32862-C1, avand numarul cadastral
32862-C1, prin care solicita cumpararea terenului, in suprafata de 300 mp, pe
care este edificata constructia mai sus mentionata, constructie autorizata
conform autorizatiei de construire nr.196/16.11.2011;
-contractul de comodat nr. 115/16.11.2010 incheiat intre Primaria Municipiului
Rm.Sarat si domnul Radulescu Catalin Constantin, avand ca obiect cedarea in
folosinta gratuita de catre comodant (Municipiul Rm.Sarat} a terenului in
suprafata de 300 mp, parcela 148 din Cartier Extindere Bariera Focsani (actul
aditional nr.1/2015 la contractul de comodat anterior mentionat) si procesul
verbal nr.19625/16.11.2010 incheiat cu ocazia predarii-primirii parcelei nr.148;
-prevederile art.8 din Legea nr.15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru
construirea unei locuinte proprietate personala, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, potrivit carora: ,Dupd finalizarea construirii locuintei,
consiliul local poate hotari, la solicitarea proprietarului locuintei, vinzarea directd
cdtre acesta a terenului respectiv. Pretul de vdanzare se stabileste prin expertizd
tehnica, intocmitd de un expert evaluator autorizat si aprobatd de consiliul local’;



-prevederile art.363, alin.(2} coroborat cu art. 364, alin. () si (2) din O.U.G
nr.57/2019 privind Codul Administrativ, « ....autoritatea deliberativa stabileste
oportunitatea vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitatii administrativ
teritoriale.... » respectiv « .... (1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in
cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privata a statului sau a unitatii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bund-
credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpdrarea
terenului aferent constructiilor. Pretul de vdnzare se stabileste pe baza unui raport
de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd caz.

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

- dispozitiile art. 363, alin. (6} din O.U.G. nr.57/2019 - privind Codul
Administrativ care prevede:, , ({6} Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel, pretul minim de vanzare, aprobat prin hotdrdre a Guvernului sau prin
hotarare a autoritdtilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale, dupd
caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piatd determinat prin raport de
evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile
legii, si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul achizitiilor publice, si
valoarea de inventar a imobilului.”;

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

-Valoarea din evidenta contabila a imobilului-teren apartinand domeniului privat
al Municipiului Rm.Sarat, situat in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Extindere
Bariera Focsani, strada Ariesului nr.14 (parcela 148), judetul Buzau, este de
15.091,83 lei (fara TVA), in conformitate cu adresa nr.29970/16.05.2023 a
Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

-referatul nr.32182/25.05.2023 al Comisiei constituite in baza Dispozitiei
Primarului Municipiului Rm.Sarat nr.442/20.03.2023 privind propunerea
stabilirii oportunitatii vanzarii directe, cu drept de preemtiune, a unui imobil -
teren, apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, situat in
Municipiul Rm.Sarat, Cartier Extindere Bariera Focsani, strada Ariesului nr.14
(parcela 148), judetul Buzau, aprobat de catre Primarul Municipiului Rm.Sarat;
-adresa Compartimentului Spatiu Locativ din cadrul aparatului de specialitate al
primarului Municipiului Rm.Sarat nr.27109/04.05.2023 prin care se precizeaza
ca solicitantul nu figureaza cu debite datorate si neincasate;

-adresele nr.27087/04.05.2023, nr.27239/04.05.2023, nr.27413/05.05.2023,
respectiv nr.29357/15.05.2023 ale Compartimentului Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat
prin care se precizeaza faptul ca in evidentele acestui compartiment nu se
regasesc litigii aflate pe rolul instantelor judecatoresti avand ca obiect creante
datorate/neincasate de catre Primaria Municipiului Rm.Sarat/Municipiul
Rm.Sarat referitoare la bunul -imobil ce face obiectul prezentei hotarari;

- informarea nr.26852/03.05.2023 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
pericada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului
Rm.Sarat;

-raportul de evaluare nr.13/15.05.2023 inregistrat la Primaria Municipiului
Rm.Sarat sub nr.29711/16.05.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR,



Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), potrivit caruia valoarea de
piata a dreptului deplin de proprietate asupra terenului situat in Municipiul
Rm.Sarat, cartier Extindere Bariera Focsani (parcela nr.148), strada Ariesului
nr.14, judetul Buzau, este de 63.540 lei (fara TVA);

-procesul verbal de constatare la fata locului nr.25131/25.04.2023 al Serviciului
Urbanism din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului
Rm.Sarat;

-certificatul de atestare fiscala nr.28192/09.05.2023;

-extrasul de carte funciara nr.67428/19.05.2023 aferent imobilului-teren, in
suprafata de 300 mp, inscris in Cartea Funciara nr.32862 Ramnicu Sarat, avand
numarul cadastral 32862;

-extrasul de carte funciara nr.67435/19.05.2023 aferent imobilului-constructie
Cl, in suprafata construita la sol de 87 mp, respectiv suprafata construita
desfasurata de 174 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr.32862-C1 Ramnicu Sarat,
avand numarul cadastral 32862-C1;

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

-faptul ca parcela nr.148 este identificata prin adresa administrativa strada
Ariesului nr.14, Rm.Sarat, judetul Buzau, fiind inscrisa in Cartea funciara
nr.32862 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32862, situandu-se in cartier
Bariera Focsani (Extindere), aspect precizat prin actul aditional nr.1/2015 la
contractul de comodat nr.115/16.11.2010}), motiv pentru care in toate inscrisurile
privind parcela nr.148, strada Ariesului nr.14, Rm.Sarat, judetul Buzau, se va citi
« Cartier Extindere Bariera Focsani » in loc de « Cartier Bariera Focsani » ;
- procedura de sistem « Initierea proiectelor de hotarari in vederea supunerii spre
aprobare Consiliului Local”;

- prevederile HCL nr.136/27.04.2023 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile mai 2023-iulie 2023;
-prevederile art.5, lit.m) si n), art.129, alin.(2), lit.c}, alin.(6), lit.b), respectiv
prevederile art.240 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba oportunitatea vanzarii directe, cu drept de preemtiune, a
unui imobil -teren, apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, situat
in Municipiul Rm.Sarat, Cartier Extindere Bariera Focsani, strada Ariesului nr.14
(parcela 148), judetul Buzau, avand numarul cadastral 32862, inscris in Cartea
Funciara 32862 a Municipiului Rm.Sarat.

Art.2. Amplasamentul, suprafata si pretul de vanzare sunt prevazute in
anexa nr.l (Lista cu elementele caracteristice imobilului-teren propus pentru
vanzare directa cu drept de preemtiune) iar identificarea acestuia este prezentata
in anexa nr.2 (Plan de situatie), care fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. (1) Consiliul local al Municipiului Rm.Sarat aproba raportul de
evaluare nr.13/15.05.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.29711/16.05.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai



Enigel (numar legitimatie 18772), raport de evaluare potrivit caruia pretul de
vanzare al terenului situat in Municipiul Rm.Sarat, cartier Extindere Bariera
Focsani (parcela nr.148), strada Ariesului nr.14, judetul Buzau, este de 63.540
lei (fara TVA).

(2) Vanzarea directa prin valorificarea dreptului de preemtiune a
terenului precizat la art.1 se va face la pretul stabilit prin raportul de evaluare
nr.13/15.05.2023 inregistrat la Primaria Municipiului Rm.Sarat sub
nr.29711/16.05.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai
Enigel (numar legitimatie 18772), la care se adauga taxa pe valoarea adaugata.

(3) Municipiul Rm.Sarat va incasa integral pretul de vanzare stabilit
prin raportul de evaluare mai sus mentionat, respectiv 63.540 lei, la care se
adauga taxa pe valoarea adaugata.

(4) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului
prevazut in raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit
raportul de evaluare in conformitate cu prevederile art.363, alin.(7) din Ordonanta
de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare.

Art.4. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia Economica-Serviciul Buget
Contabilitate, prin structura Arhitect Sef, prin Compartimentul Evidenta
Patrimoniu si Retele Utilitare si prin Compartimentul Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm.
Sarat precum si persoanele abilitate sa exercite controlul financiar preventiv
propriu, respectiv auditul public intern, operatiuni ce se exercita asupra tuturor
operatiunilor care afecteaza fondurile publice locale si/sau patrimoniul public si
privat, conform reglementarilor legale in domeniu, de catre functionarii publici din
cadrul aparatului de specialitate al primarului abilitati in acest sens in stransa
corelare cu raspunderea administrativa si cu principiile raspunderii
administrative conform competentelor celor implicati in raspunderea aferenta
actelor administrative.

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

Aceastda hotarare a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 29.06.2023, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din O.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

Presedinte de sedinta, Avizat,
Doamna consilier Tardeanu Viorica Georgeta Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sarat 29.06.2023
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Nr. 36.522//16.06.2023

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotérare privind aprobarea oportunitatii vinzarii cu drept de

preemtiune a unui bun imobil — teren, aparfinind domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat, situat in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, strada Ariesului nr.-ul 14 (parcela nr. 148), judetul Buzau

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

Municipiul Radmnicu Sirat detine in proprietate privati imobilul-teren situat in municipiul Rdmnicu
Sarat, Cartier Extindere Bariera Focsani, parcela nr.-ul 148, strada Ariesului nr.-ul 14, judetul Buzau,
imobil a cérui folosin{d gratuitd, a fost transmisad prin prisma prevederilor Legii nr.-ul 15/2003 - privind
sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personald, republicatd, cu
modificirile §i completirile ulterioare, domnului Radulescu Cétilin Constantin, in temeiul Contractului
de Comodat nr.-ul 115/16.11.2010. Astfel, beneficiarul folosinte1 gratuite, cu respectarea prevederilor
legale enuntate, precum si a celor contractuale, a edificat pe terenul in spetd, in baza Autorizatiei de
construire nr.-ul 196/16.11.2011 — emisd de Primaria municipiului Ramnicu Séarat, o locuintd —
proprietate-personala, in regim de indltime P+M, In suprafatd construitid la sol de 87 mp si suprafati
desfasurata 174 mp, Intabulatd in Cartea Funciara nr.-ul 32862-C1 a Municipiului Rdmnicu Sérat, avind
numdr cadastral 32862-C1.

Necesitatea valorificdrii prin vinzare a bunului imobil-teren situat in municipiul R&mnicu Sérat,
strada Ariesului nr.-ul 14, consta in atragerea de fonduri catre bugetul local atat prin valoarea de vanzare a
imobilului, cat si prin ncasarea de impozite si taxe.

Imobilul 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
1



regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv In proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001), nu este grevat de sarcini si nu face obiectul unor litigii.

Prin vanzarea terenului, Municipiul Rdmnicu Sarat va incasa integral pretul de védnzare stabilit in
cuprinsul Raportului de evaluare nr.-ul 29.711/13.05.2023 — ntocmit de expert evaluator ANEVAR
Mandricel Mihai Enigel, respectiv suma de 63.540 lei, la care se adaugd T.V.A.

Pretul vanzérii pentru bunul imobil este valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin
raport de evaluare Intocmit de evaluator autorizat si valoarca de inventar a imobilului, conform art. 363,
alin. (6) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care se adaugi taxa pe valoarea adaugata.

Fatd de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin. (1) din O.U.G nr.
57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 363, alin. (2) din acelasi act normativ
potrivit carora stabilirea oportunititii vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitdtilor administrativ-
teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeazd de catre autoritatile deliberative ale administratiei
publice locale, initiez proiectul de hotdrdre privind aprobarea oportunitatii vanzérii cu drept de
preemfiune a unui bun imobil — teren, aparfindnd domeniulm privat al Municipiului Rdmmnicu Sérat, situat
in municipiul Ramnicu Séarat, Cartier Extindere Bariera Focsani, strada Ariesului nr.-ul 14 (parcela nr.
148), judetul Buzau, cu rugdmintea de a fi aprobat in forma redactata.

Avind in vedere dispozitille Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativi pentru
elaborarea actelor normative, republicata, inaintez Consiliului Local al Municipiului Ramnicu Sarat spre
dezbatere si aprobare proiectul de hotérire privind aprobarea oportunitétii vanzarii cu drept de preemtiune
a unui bun imobil — teren apartinind domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in
municipiul Rdmnicu Sérat, Cartier Extindere Bariera Focsani, strada Ariesului nr.-ul 14 (parcela nr. 148),
judeful Buziu, in conformitate cu atributitle instituite acestei autorititi deliberative prin Codul
administrativ aprobat prin O.U.G nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2), lit. ¢) coroborat cu alin. (6), lit.

b) din actul normativ anterior mentionat.

Initiator,
Primarul Municipiului Ramnicu Sarat,
Cirjan Sorin-Valentin
R
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Nr. 36.664/19.06.2023

la proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii cu
drept de preemtiune a unui bun imobil - teren, apartinand
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in
municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera Focsani, strada
Ariesului nr.-ul 14 (parcela nr. 148), judetul Buzau

AVAND IN VEDERE :

4 Prevederile art. 8 din Legea nr.-ul 15/2003 - privind sprijinul acordat tinerilor
pentru construirea unei locuinte proprietate personala, republicata, cu meodificarile si
completarile ulterioare, potrivit carora : « Dupd finalizarea construirii locuintei, consiliul
local poate hotari, la solicitarea proprietarulut locuinfel, vanzarea directa catre acesta a
terenului respectiv. Pretul de vinzare se stabileste prin expertizd tehnicd, intocmitda de
un expert evaluator autorizat si aprobata de consiliul local.”

4+ Dispozitiile art. 363, alin. (2) in coroborare cu prevederile art. 364 alin (1) din
0.U.G- nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ care prevad : « Stabilirea
oportunitatii vdnzdrii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitdtilor
administrativt eritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeazd de cdtre autoritdtile
prevazute la art. 287, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel’. si
respectiv “Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vinzdrii unui teren
aflat in proprietatea privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt
ridicate constructii, constructorii de bund-credintd ai acestora beneficiazd de un drept de
preemptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Pretul de vinzare se
stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupd
caz.”

+ Prevederile art. 355 din O.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ
care dispun : « Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitdtilor
administrativ-teritoriale se aflda in circuitul civil si se supun regulilor prevdzute de Legea
nr. 287/2009, republicatd, cu modificdarile ulterioare, dacd prin lege nu se prevede
altfel. » ;



4+ Prevederile H.C.L. nr.-ul 80/28.03.2019 - privind aprobarea Inventarului
bunurilor care fac parte din domeniul privat al Municipiului Ramnicu Sarat la data de
28.02.2019

CU RAPORTARE LA :

v Cererea domnului Radulescu Céatalin Constantin, in calitate de titular al
Contractului de comodat nr.-ul 115/16.11.2010 - inregistrata la sediul Primariei
municipiului Radmnicu Sarat sub nr.-ul 17.627/17.03.2023, prin intermediul careia
solicitd cumpararea terenului in suprafata de 300 mp (destinatia curti-constructii)
situat in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera Focsani, strada
Ariesului nr.-ul 14, judetul Buzau, avand nr. cadastral 32862;

v Mentiunile Contractului de comodat nr.-ul 115/16.11.2010 — care asigurd
beneficiul folosintei cu titlu gratuit a imobilului teren cu destinatia de construire
locuinta proprietate personald situat in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Extindere
Bariera Focsani, parcela nr.-ul 148 (corespondent strada Ariesului nr.-ul 14), judetul
Buzau;

v Mentiunile Actului Aditional nr.-ul 18.390/24.08.2015 la Contractul de
comodat nr.-ul 115/16.11.2010;

v Mentiunile Autorizatiei de construire nr.-ul 196/16.11.2011 - prin intermediul
carela se autorizeaza - edificare construire locuinta proprietate personala P+M in
favoarea domnului Radulescu Catalin Constantin;

v Mentiunile Extrasului de Carte Funciara pentru informare nr.-ul
67.428/19.05.2023 - pentru imobilul teren situat in municipiul Ramnicu Séarat,
strada Ariesului nr.-ul 14, judetul Buzau precum si a Extrasului de Carte funciara
pentru informare nr.-ul 67.435/19.05.2023 care evidentiaza intabularea dreptului de
proprietate asupra imobilului-constructie in suprafata construita la sol de 87 mp si
suprafata desfasuratd de 174 mp, constructie realizata pe 2 nivele, situata in
municipiul Ramnicu Sarat, strada Ariesului nr.-ul 14, judetul Buziu - in favoarea
solicitantului;

v" Mentiunile Procesului-verbal de constatare la fata locului inregistrat sub nr.-ul
25.131/25.04.2023 - intocmit de Serviciul Urbanism din cadrul Primariei
municipiului Ramnicu Sarat, in cuprinsul caruia se stipuleaza ca la adresa indicata
(strada Ariesului nr.-ul 14) se identifica constructia cu destinatia de locuinta si regim
de Inaltime P+M avand numarul cadastral 32862-C1, anexdndu-se totodata 2 planse
foto-martor, precum si un plan de incadrare in zona 1:1000, extras din planul
cadastral si din ortofotoplanul municipiului Ramnicu Sarat;

v’ Stipulatiile Raportului de evaluare inregistrat la sediul Primériei municipiului
Ramnicu Sarat sub nr.-ul 29.711/16.05.2023 - intocmit de Evaluator Autorizat
Mandricel Mihai Enigel, care stabileste valoarca de piatd a imobilului mentionat -
suma de 12.900 de euro, echivalent a 63.540 lei — valoare neafectata de T.V.A.;

v’ Mentiunile Referatului Directiei Economice, Serviciul Buget-Contabilitate —
inregistrat la nr.-ul 29.970/16.05.2023 — privind stabilirea pretului minim de vanzare
a imobilului teren cu numar cadastral 32962 din municipiul Ramnicu Sarat, strada
Ariegsului nr.-ul 14, judetul Buzau, prin intermediul caruia, in urma analizei
comparative intre valoarea de inventar a imobilului (15.091,83 lei fara TVA) si valoarea
stabilitA prin intermediul Raportului de evaluare inregistrat sub nr.-ul



29.711/13.05.2023 - intocmit de catre Evaluator ANEVAR Méandricel Mihai Enigel
(63.540 lei fara TVA) - a fost stabilit, in temeiul prevederilor art. 363 alin (6) din
0.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ - ca pret minim de vanzare
pentru imobilul situat in municipiul Ramnicu Sarat, strada Ariesului nr.-ul 14,
judetul Buzau, pretul stabilit prin intermediul Raportului de evaluare, respectiv
valoarea cea mai mare (63.540 lei fara TVA).

v Adresele: nr. 27.087/04.05.2023, 27.239/04.05.2023 27.413/05.05.2023 si
29.357/15.05.2023 - emise de Compartiment Contencios Administrativ si Juridic din
cadrul Primariei municipiului Ramnicu Sarat care atestd ca prin prisma atributiilor
specifice consilierilor juridici din cadrul Compartimentului Contencios Administrativ si
Juridic, nu se regasesc/nu s-au regasit litigii aflate pe rolul instantelor judecatoresti,
avand ca obiect creante datorate/neincasate de catre Municipiul Ramnicu
Sarat/Primarul municipiului Ramnicu Sarat/Consiliul Local al municipiului Ramnicu
Sarat, privind imobilul mentionat;

v Informarea nr.-ul 26.852/03.05.2023 — emisd de Comisia municipala pentru
stabilirea dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Ramnicu Sarat si Comisia internd 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 — care certifica ca imobilul (teren si
constructie) situat in municipiul Ramnicu Sarat, strada Ariesulul nr.-ul 14, judetul
Buzau nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata
depuse In temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar,
respectiv al celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod
abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea
nr. 10/2001).

v Adresa nr.-ul 27.109/04.05.2023 - emisd de Serviciul Urbanism,
Compartiment Spatiu Locativ din cadrul Primariei municipiului Ramnicu Sarat, care
atesta ca domnul Radulescu Catalin Constantin nu figureaza cu debite restante de
plata rate/chirii — pentru constructii si terenuri in evidentele acestui Compartiment.

v Referatul Comisiei constituite in baza Dispozitiei Primarului municipiului
Ramnicu Sarat nr.-ul 442/20.03.2023 -~ inregistrat sub nr.-ul 32.182/25.05.2023 -
prin care se propune stabilirea oportunitatii vanzarii cu drept de preemtiune a unui
imobil - teren, apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, avand
suprafata masurata de 300 mp, situat in municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Extindere
Bariera Focsani, strada Ariesulul nr.-ul 14 (parcela nr.-ul 148), judetul Buzau.

TINAND SEAMA DE :

e Imprejurarea potrivit careia necesitatea valorificarii prin vanzare a
bunului imobil — teren situat la adresa mentionatd - consta in atragerea de fonduri
catre bugetul local atat prin valoarea de vanzare a imobilului, cat si prin Incasarea de
impozite si taxe;

e Faptul cd in conformitate cu prevederile art. 363, alin. (1) coroborat cu
363, alin. (2) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ ,... autoritatea
deliberativa stabileste oportunitatea vanzaru bunurilor din domeniul privat al unitati

administrativ teritoriale ...”, respectiv ,Stabilirea oportunitatii vanzarii bunurilor din



domeniul privat al statului sau al unitdtilor administrativ-teritoriale {(...) se realizeaza de
catre autoritatile prevazute la art. 287...”, anume de catre autoritatile deliberative ale
administratiei publice locale.

e  Aspectul potrivit caruia au fost respectate prevederile Legii nr.-ul 15/2003
— privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate
personala, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si dispozitiile
Contractului de Comodat nr.-ul 115/16.11.2010, imobilul-teren in cauza fiind inscris
in Cartea Funciara nr. 32862 a Municipiului Ramnicu Sarat, avand numarul
cadastral 32862, iar constructia edificatd pe acesta, de asemeneca fiind inscrisa in
Cartea Funciara nr.-ul 32862-C1 a Municipiului Ramnicu Sarat, cu nr. cadastral
32.862-C1.

e Faptul ca bunul imobil ce face obiectul prezentului raport de specialitate
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 pericada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea 10/2001),
nu este grevat de sarcini si nu face obiectul unor litigii, asa cum rezultd din
Informarea nr. 26.852/03.05.2023.

e Aspectul conform caruia prin vanzarea bunului, Municipiul Rémnicu
Sarat va incasa integral pretul de vanzare stabilit in conditiile enuntate de prevederile
art. 363 alin. (6) din O.U.G. nr.-ul 57/2019 - privind Codul Administrativ, respectiv
»(6) Cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede altfel, pretul minim de vdnzare,
aprobat prin hotdrare a Guvernului sau prin hotardre a autoritdtilor deliberative de la
nivelul administratiei publice locale, dupd caz, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul
de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau
Jjuridice, autorizati, in conditiile legii, si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul
achizitiilor publice, si valoarea de inventar a imobilului.”.

Pretul stabilit in vederea vinzarii pentru imobil este valoarea cea mai mare dintre
pretul de piata determinat prin raportul de evaluare nr. 29.711/13.05.2023 intocmit
de evaluator autorizat A.N.E.V.A.R. Mandricel Mihai Enigel (63.540 lei fara T.V.A. lei)
sl valoarea de inventar a imobilului (15.091,83 lei farda T.V.A.), la care se adauga taxa
pe valoarea adaugata, rezultand pretul de vanzare in valoare de 75.612,6 lei (TVA
inclus).

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

Oportunitatea si eficienta vanzarii prin licitatie publicd rezidad si din faptul ca
pretul vanzarii — stabilit prin raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat, este
mai mare decat valoarea de inventar a imobilului in conformitate cu Referatul nr.-ul
29.970/16.05.2023 a Serviciului Buget-Contabilitate.

Pentru toate considerentele de fapt si de drept invocate, in temeiul art. 133, alin.
(1), art. 139, alin. (2) si art. 196, alin. (1) , lit. a) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, propunem spre competenta
analizd si aprobare Consiliului local al Municipiului Ramnicu Sarat proiectul de
hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii cu drept de preemtiune a unui bun
imobil - teren, apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, situat in



municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera Focsani, strada Ariesului nr.-ul
14 (parcela nr. 148}, judetul Buzau.

Directia Economica
Director executiv, Tiblet Anisoara

A

___._..,.:""—...
Compartiment Buget 'rﬂlompartiment Evidenta Patrimoniu si
Cons. sup. Sfintes Mihaela Retele Utilitare,
|J Cons. sup. Corbu Decebal-Iulian
— W (}}\ VA
Compartiment Spatiu Locativ, Compartiment Conter?\:ios Administrativ
Cons. asistent Rosu Petru si Jurijdie,

:Q Cons. jr. Prut u Sabina-Elena
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ANEXA 1la
H.C.L. nr.-ul

Lista cu elementele caracteristice ale imobilului teren propus pentru aprobarea
oportunitatii vanzdrii cu drept de preemtiune (vianzare directd)

Nr. | Amplasamentul terenului propus pentru vinzare cu Suprafata | Pref de vinzare cu
crt. drept de preemfiune (vinzare directd) terenului r.V.A.
mp_____ S
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera
Focsani, strada Ariesului nr.-ul 14 {parcela nr. 148), 300 m 75.612,6 lei
judetul Buzdu, numér cadastral 32862, inscris in P {(cuT.V.A)

Cartea Funciara nr. 32862

Presedinte de sedinta, Secretar general,
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ANEXANR. 2 la
H.C.L. nr.

PLAN DE SITUATIE

pentru imobilul teren propus pentru aprobarea oportunititii vanzdarii cu drept de preemfiune (vinzare
directd)

Presedinte de sedinta,

Secretar general,
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Str. NBalcescu nr. l Rammcu Sarat Tel: 0238 561946; Fax: 0238 561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Muni Municipiului Rm.Sarat
nr. 442/20.03.2023

Nr.32182/25.05.2023

REFERAT
de propunere a stabilirii oportunitatii vanzarii cu drept de preemtiune
(vanzare directd) a unui imobil - teren apartinand domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, avind suprafata masuratd de 300 mp, situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, cartier Extindere Bariera Focsani, parcela 148
(strada Ariesului, nr. 14}, judetul Buzau

Pentru cererea nr. 17627/17.03.2023 formulatda de domnul Radulescu
Catalin Constantin prin intermediul careia solicitd cumpararea unui teren in
suprafata masurata de 300 mp, situat in Municipiul Rm. Sarat, cartier Extindere
Bariera Focsani, parcela 148 (strada Ariesului, nr. 14), judetul Buzau.

In urma intrunirii Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului
Municipiului Rm. Sarat nr. 442/20.03.2023 ce a analizat cererea mal sus
mentionata si :

Avdnd in vedere:

- Prevederile art. 41, alin (1) din Legea 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii conform carora ,Dreptul de
concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de
instrainare a constructiei pentru a carei realizare acesta a fost
constituit. In aceleasi conditii se transmite si autorizatia de construire”;

- Prevederile art. 363, alin. (2) coroborat cu art. 364, alin. (1) din O.U.G
nr. 57/ 2019 privind Codul Administrativ, ,... autoritatea deliberativa
stabileste oportunitatea vanzarii bunurilor din domeniul privat al unitdyi
administrativ teritoriale ...”, respectiv ,(1) Prin exceptie de la prevederile
art. 363, alin. {1), in cazul vanzdrii unui teren aflat in proprietatea privata
a statului sau a unit@ii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate
construcii, constructorii de buna-credinia ai acestora beneficiazd de un
drept de preempriune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Preful
de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de
consiliul local sau judetean, dupa caz’,

- Prevederile art. 355 din Ordonanta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, conform carora bunurile care fac parte din domeniul



privat al statului sau al unitatilor administrativ-teritoriale se afla in
circuitul civil si se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287/2009 -
Codul Civil, republicata, cu modificarile ulterioare, daca prin lege nu se
prevede altfel,

HCL 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 1659 din anexa nr. 1, figureaza imobilul-
teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Ariesului, nr. 14,
judetul Buzau avand nr. inventar 1980;

luand in considerare:

Cererea inregistrata la sediul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat sub
nr. 17627/17.03.2023 a domnul Radulescu Catalin Constantin in
calitate de proprietar a constructiei existente pe teren, prin care solicita
cumpdérarea terenului in suprafatda maéasurata de 300 mp situat In
Municipiul Ramnicu Sarat, strada Ariesului, nr. 14, judetul Buzau,
avand numarul cadastral 32862;

Contractul de Comodat nr. 115/16.11.2010, incheiat la sediul Primariei
Municipiului Rm. Sarat, in cadrul caruia Radulescu Catalin Constantin
are calitatea de comodatar a terenului in suprafatd masurata de 300 mp
situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Ariesului, nr. 14, judetul
Buzau;

Proces Verbal nr. 19625/16.11.2010 de predare primire;

Act Aditional nr. 1/2015 la Contractul de Comodat nr. 115/16.11.2010
incheiat la sediul Primariei Municipiului Rm. Sarat;

Autorizatia de construire nr. 196/16.11.2011;

Extrasele de carte funciara pentru informare pentru cartile funciare nr.
32862 si 32862-C1 in care figureaza intabularea dreptului de Comodat
asupra terenului mai sus mentionat, respectiv dreptul de proprietate
asupra constructiei cu destinatia de constructii de locuinte edificata In
baza Autorizatiei de construire nr. 196/16.11.2011;

Procesul verbal de constatare la fata locului nr. 25131/25.04.2023
intocmit de Serviciul Urbanism;

Referatul nr. 29970/16.05.2023 prin care se stabileste pretul minim de
vanzare, pentru imobilul-teren cu numar cadastral 32862, situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, cartier Extindere Bariera Focsani, parcela
148 (strada Ariesului, nr. 14), judetul Buzau, este de 63.540 lei(
valoarea nu contine TVA).

raportat la :

Raspunsul dat de Compartimentul Contecios Administrativ si Juridic in
adresele nr. 27087/04.05.2023, 27239/04.05.2023, 27413/05.05.2023,
29357/15.05.2023.

Raspunsul dat de Compartimentul Taxe si Impozite - prin eliberarea
Certificatului de atestare fiscala pentru pesoane fizice nr.
28192/09.05.2023;

Raspunsul dat de Comisia pentru stabilirea dreptului de proprietate
privatd si Comisia pentru Legile Proprietatii - in Informarea nr.
26852/03.05.2023;

Raspunsul dat de Compartiment Spatiul Locativ in adresa nr.
27109/04.05.2023;



propune stabilirca oportunitatii vanzarii cu drept de preemtiune (vanzare
directd) a unui imobil - teren, apartindnd domeniului privat al Municipiului
Ramnicu Sarat, avand suprafata masurata de 300 mp, situat in Municipiul
Ramnicu Sarat, cartier Extindere Bariera Focsani, parcela 148 (strada Ariesului,
nr. 14}, judetul Buzau.

Presedinte comisie: Intocmit:

Tablet Anisoara Secretar Comisie

Trufasu Alina Marinela

Membrii comisiei:

Corbu Decebal Tulian W _I' }

Sfintes Mihaela

o

Pruteanu Sabin_:_sr,—_llf_?,l bl

( VA
Rosu Petru “@r
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Nr. 25131/25.04.2023 Avizal,

—

T ER O rimar,
Cirjar?Stvin Valentin
oy LY ‘_.)./ \
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Catre,
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr. 442/20.03.2023

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI
incheiat astazi 25.04.2023, ora 1 4%

Subsemnatul - Teodorescu Dragos — Sef Serviciu Urbanism din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat, in baza adresei nr. 22015/06.04.2023 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului
Ramnicu Sarat nr. 442/20.03.2023, m-am deplasat 1la imobilul sitvat in strada Ariesului, nr. 14, in vederea
efectuarii unor verificari privitoare la existenta pe acest amplasament a unei constructii cu destinatia de locuinta.

S-au constatat urmatoarele:

- imobilul situat in strada Ariesului, or. 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 se identifica constructia cu destinatia de locuinta si regim de inaltime P+M,
avand numarul cadastral 32862-C1, mentionata in Extrasul de carte funciara pentru informare nr.
37273/23.03.2023;

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

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

Anexam alaturat:

- 2 planse fotografice executate la data de 25.04.2023;

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

Ramnicu Sarat.

Sef Serviciu,
ing. Teodorescu Dragos

L

Intocmit: Serviciul Urbanism
TDD. /MAL

NINCR
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Directia economica
Serviciul Buget-Contabilitate
Nr.29970/16.05.2023

Referat .
Privind stabilirea pretului minim de vanzare a imobilului terﬂ@ ‘;3,1" cadastral
32862 Cipiul Fpﬂ

din Mun. Rm. Sarat, Str. Ariesului, nr.14

Avand in vedere:

- Raportul de evaluare, inregistrat la Primaria Municipiului Rm. Sarat cu nr.
29711/13.05.2023, intocmit de catre EVALUATOR ANEVAR Mandricel Mihai
Enigel, valoarea de piata la data de 09.05.2023 pentru imobil teren, situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, str. Ariesului, nr.14, jud.
Buzau, nr. cadastral 32862 este astfel:

» Teren 63.540 lei,
Valoarea nu contine TVA.

- Valoarea din evidenta contabila a imobilului mentionat mai sus conform fisei
activului fix este astfel:
» Teren 15.091,83 lei,
Valoarea nu contine TVA.

- Conform art.363, alin {6) din O.U.G. 57/2019 privind Codul Administrativ va
transmitem ca pretul minim de vanzare pentru imobilul teren, situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, str. Ariesului, nr.14, jud.
Buzau, nr. cadastral 32862 este astfel:

» Teren 63.540 lei,
Valoarea nu contine TVA.

Director Executiv

Ec. Tablet Anisoara

Intocmit ,

Ec. SﬁnEeS Mihaela

[




PRIMARLA MUNICIPIULUL

Bﬂm H I [:Tl SABAT l Mandricel Mihai Enigel -~ Evaluator Autorizat
m“rlre ... 023‘¥ u | Str. Bistritei nr. 13, Buzau
B IR i

uia. £ tuna. @9' W!MJ mobil: +40 723 348 257

email: enigel.mandricel@gmail.com

Nr. raport: 13 / 15.05.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

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

nr. 14, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul prealabil in scris al evaluatorului, a1 clientului si al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

15.05.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Ariesului, nr, 14, jud. Buzau

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

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

n baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastr3 este
ci valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
09.05.2023, este:

12.900 EUR, echivalent a 63.540 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

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

v Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizats in raport.

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

terenului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,

Mandricel Mihat Enige}
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR

. ﬁi:[;. {'.':is
ChiNeaazz @)

S
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Teren intravilan
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului 15.05.2023
Data inspectiei 09.05.2023.
Data evalurii 09.05.2023

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

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

Cod postal 125300
| Cartier / amplasare Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani
| Utilit&ti Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii

Acces str, Ariesului, nr cad. 36272

Deschidere 15,0 ml la str, Ariesului

Suprafata exclusiv 300 mp suprafata masurata

teren indiviz -

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existenta

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

Curs de schimb valutar

4,9256 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimats

12.900 EUR 63.540 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul

informarea clientului/utilizatorului in scopul vanzarii terenului

Sarcini Tnregistrate

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Observatii/lpoteze semnificative
speciale

Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 37273/23.03.2023, asupra terenului se
noteaza intabulare drept de comodat folosinta gratuita in favoarea Radulescu Catalin-Constantin.
Evaluarea s-a realizat in fpoteza in care terenuiui este liber de sarcini.

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

ACCESUL CATRE SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
tas
_IAR APOI PRIN:

Drum asfaitat public

Drum pietruit public

-Lo data inspectiei pe teren era edificata o constructie P+E cu destinatie rezidentiala, constructie ce
nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 32862-C1, inscrisg in CF 32862-C1, proprietatea
Radulescu Catalin-Constantin conform extras de carte funciara cu nr. cerere 37273/23.03.2023.

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

Mentiuni

Diferente constatate ih urma
inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)

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

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrérii si certific, in cunostintd de cauza si cu bund credintd, ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

“ Nu am (avem} niciun interes, actual sau de perspectivad, referitor la bunul care face
obiectul evaluirii si nu am (avem) niciun interes personal fatd de vreuna din partile
implicate;

Nu sunt (suntem) influerdat{ti) de nicio constréngere legatd de bunul evaluat sau de
partile implicate in aceastd activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastrd} in aceast3 activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul plitit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizdrii analizelor st
concluziilor prezentubui raport;

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

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

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

oot

At 4t

at

RS 4 43

AN

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai Enigel
Evaluator Autorizat EPl, EBM

Membru Titufar ANEVAR

/ uator aumn 4{,},

& " MANDRICEL
5 MIHAIENIGEL %)

\ la Nr. 18772 £
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaludrii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientutui

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizdrii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fata de o altd persoan3, in nicio circumstanta.

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

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

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

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris in Cartea Funciard a localitétii 32862 (nr
vechi 7486), Ramnicu Sarat, jud, Buzau, cu nr. cadastral 32862 ( nr vechi 6280},

n conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 37273/23.03.2023,
asupra terenului se noteaza intabulare drept de comodat folosinta gratuita in favoarea
Radulescu Catalin-Constantin. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este liber de
sarcini

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

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

Conform acestui standard, valoarea de piaté reprezintd suma estimati pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdirétor hotdrat si un
vénziitor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
péirtile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Metodologia de estimare a “valorii de piat3” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietdtii si de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022; SEV 230
Drepturi asupra proprietétii imobiliare, SEV 310 Evaludiri ale drepturilor asupra proprietdtii
imobiliare pentru garantarea imprumutului $i GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.
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Moneda evaluarii

Data evaluérii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaluarii (09.05.2023) este cel afisat de BNR, sl anume 4,9256 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor |a data de
09.05.2023, data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna Mai 2023, Data
evaluarii este 09.05.2023.

15.05.2023

Inspectia a fost efectuatd in data de 09.05.2023, de citre evaluator autorizat
Mandricel Mihai Enigel, in lipsa cltientului/destinatarului.

Cu aceastd ocazie, au fost prefuate informatii referitoare la proprietatea evaluat3,
au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evaluérii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor fnvecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

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

v Extrase CF nr. cerere 37273/23.03.2023;

¥ Extras de plan cadastral nr. 63434/15.05.2023.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv;

¥v" Cursul de referinté al monedei nationale afisat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imobiliara,

¥ Articole din pres3
Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

v Aspectele juridice se bazeara exclusiv pe informatille si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau
investigatii suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este bun si marketabil,
n afara cazuluiin care se specific altfel;

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

v Se presupune c¢3 nu existi conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
soludului sau structurii cladirii {partilor ascunse} care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

v Se presupune c& amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementsrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate In considerare n raport;

¥ Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostingd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale Tn acest sens, Valorile sunt estimate in ipoteza ¢d nu exista asa ceva. Daci se va
stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ¢d au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta
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Ipoteze semnificative
speciale

Tipui raportului

Restrictii de utilizare,
difuzare sau
publicare

Teren intravilan

ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

¥ S-a presupus c legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sd apara in perioada urméitoare;

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

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

¥ Valoarea de piatd estimat3 este valabild [a data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v Dacl nu se arat3 altfel in raport, se ntelege ¢3 evaluatorli nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea
gi structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imobiliara in
cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor pericuioase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ¢d nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost ohservate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesari
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

-La data inspectiei 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 CF 32862-C1, proprietatea
Radulescu Catalin-Constantin conform extras de carte funciara cu nr. cerere 37273/23.03,2023,

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

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.

v Intrarea in posesia unej copii a acestui raport nu implic3 dreptul de publicare a acestuia;

v" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultant3
sau sd depund mirturie Tn instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului
n care s-au incheiat astfel de injelegeri in prealabil;

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

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

¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului
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Conformitatea
evaluarii cu SEV

Teren intravilan

in care urmeazd s& apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoane decat clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine ncetarea obligatiilor contractuale.

Raportut de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementérile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2022 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinat3 in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
v SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluérii
SEV 102 - Documentare si conformare
SEV 103 — Raportare
SEV 104 —Tipuri ale valerii
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

ANENENENENENEN
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Teren intravilan

4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietdtii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

ldentificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zond,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 37273/23.03.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 300 mp suprafata masurata, categoria de
folosinta curti constructii, invecinat la: la V-nr cad 32863; la S- nr cad necunoscut, la E- nr
cad 32861, La N- nr cad 36272 (str. Ariesului}; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera
Focsani, str. Ariesului, nr. 14, jud. Buzau, nr. cadastral 32862, inscris in CF 32862, aflat in
proprietatea: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

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

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

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

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

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

DA NU NU NU NU NU NU DA

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

Caracteristici fizice:

o Suprafata terenului: S =300 mp suprafata masurata
o Deschiderea la strada: 15,0 mi la str. Ariesului

o Dimensiuni: c¢f. extras CF

o Tnelinare: plan

o Formaé: regulata (cf. extras CF)

o Acces:

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

T o

IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:

- Drum pietruit __public_

Utilitati:

Retea urband de energie electricd: existentd —ta limita
Retea urbani de apa: existentad —{a limita

Retea urbana de termoficare: inexistenta

Retea urband de gaze: existentd —la limita

Retea urban3 de canalizare: existentd —la limita

Retea urbana de iluminat stradal: existent3

o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. - se certifica:-

O
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Descrierea
amenajarilor gi
constructiiior

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzédnd
vanzarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:

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

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

o Cc O O

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

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

o]

-Lo data inspectiei 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 CF 32862-C1, proprietated
Rudulescu Catalin-Constantin conform extras de carte funciara cu nr. cerere 37273/23.03.2023.

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

v oo
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Piata imobiliar3 se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact Th scopul
imobiliare de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

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

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

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ESTE UN PROCES IN SASE PASI:

1 ;E-.J';HLE' " Definirea produsului imobiliar

' ~ {analiza productivititii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

{aria pietei si aria competitiva)

. Analiza cererii

Analiza ofertei
{investigarea si previziunea concurentei}
Analiza interactiunii dintre cerere gi oferta

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
{conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietdtii subiect care determin3
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietdtii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate.

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

Utiliz&rile probabile in mod rezonabil ale proprietétii subiect sunt:
¢ Rezidential;

»  Comercial;

¢« Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat c3 cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiata. Tn aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice {aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra c3utdrile spre a gisi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietdtii de evaluat.

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

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

factori:

«  Tipul proprietatii imobiliare: teren considerat liber;

. aracteristicile proprietatii imobiliare:

¥ Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un

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

¥ Baza de clienti (potentialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt

persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele
fizice;

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

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

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

¥ Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unilaterala: 15,0 ml in partea de Nord |a
str. Ariesului {nr cad 36272 conform extras cf si extras de plan cadastral).

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

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

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

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

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdratori si chirfasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmireste activitati/
utilizri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare
(daca se demonstreaza cd ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari}.

Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piatd ol cefor cu interes de a achizitiona
un imobil, if doresc si pot {au puterea financiari) sd-1 si achizitioneze.

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

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

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

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

Continuind trendul trasat in 2020, piata a ramas destul de activa in prima jumétate a anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumpdrare, dar poate fi dificil de a intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adeviarat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, muite dintre ele prezintd preconditii {in mare
parte legate de zonare) si este posibil s3 nu se inchidd de fapt in 2021. Exista, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii {inchideri si semnéri), 2021 se
contureazi a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am vizut in urma recesiunii din 2008.
Revenind la diferite sectoare, se pare ca de sectorul de retail a depasit sectorul rezidential
dacd ar fi s3 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie largd de cumparatori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketuri/supermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pand fa diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

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

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumpéritori care cautd s obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gama destul de larga de terenuri
ciutate: parcele mai mici in zonele centrale {care vizeaza toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferia orasului sau foste platforme industriale {pentru proiecte la
scari mai mare) si terenuri mari in afara oraselor {in special pentru proiecte de tip
rezidential}.

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

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care Tsi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica {regimul de munc3 hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi incep sa
se gandeasca la proiecte noi #n Bucuresti (in special in zone foarte atractive). n plus, unii
incep sd se gandeascd cd pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani ~ dacd ludm in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobirile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avind in vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar amanarea altora.

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

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

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

»  Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice,

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei {investigarea si previziunea concurentei)

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

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vénzare/ nchiriere), care sunt
asimilabile {caracteristicilor si utilitatii) proprietétii subiect se numeste oferta competitiva.

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

Oferta

Piata raméine aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune {Joint Venturile) sunt mult mai predominante intrucat muli
dintre dezvoltatori {in special pe segment rezidential) doresc sa imparta riscul unui proiect
nou, in timp ce destul de multi proprietari de terenuri fard presiune mare de a vinde preferd
s3 fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finite,

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

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 a avut pana acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazd deloc
o cerere superficiala, deoarece cumparitorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecte. Preturile au fost destul de stabile comparativ cu wltimii 1-2 ani Tn majoritatea
cazuri, ins3 terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pdné la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevdrat ¢3 in mare parte comerciantii de tip retail platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vazut cateva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revindute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar au am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesanta generata prin
niste campanii agresive de expansiune a citorva comerciantii de retail.

in ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma

analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
e oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

stocul total disponibil - mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vnzare® - intre 34-50 EUR/mp

¢« marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 10%-20%
Reprezinta raportul dintre preful din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia}.

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

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta

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

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

Pentru a evidentia conformérile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea {solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru {sau dezechilibru)} care caracterizeaz3 piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioad3 de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliar3 este relativ fix3 si pretul rdspunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipata competitivd se poate
determina dacd exista cerere pentru un numir mai mare de imobile.

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

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

PREVIZIUNI

Preturile vor rdméne in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. intrucit economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemiei, piata terenurilor arata complet diferit decét in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit si spunem ca sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
intotdeauna si in timp ce altii rdman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor (in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméneascd pentru urmatorii cdtiva ani - cu excepfia oricaror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, censtruction costs dwarf residential prices,
reprm to go higher for house prices?
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Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietdtii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, in conditiile de piats, cerere si oferta
competitiva cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiei si ale materiilor prime au urcat,
adiugandu-se la inflatia existentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risg; se
anticipeaza ca térile care aut legaturi economice stranse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existind un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
l4nga presiunea cauzata de afluxul de refugiati.

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

Pigta terenurilor este condusd foarte mult de asteptdri cu privire la ceea ce vom aveda la nivel
macro si in economia reald, cu un accent special pe forta de muncd. Dacd fucrurile isi revin
repede, nu ar trebui sa existe probleme maojore. Aceslea fiind spuse, toate proprietdtile
imobiliare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acasd pe termen
lung, comertul cu amdnuntul - adoptorea acceleratd o comertului electronic si o protectiei
impotriva pandemiei proiecte viitoare, rezidenticle - securitates jocului de muncd si, de
asemenea, impactul de io locul de muncd de ocasd, dar cu diferite ramificatil.

Réspunsurile la toate aceste intrebéri fe vom fidentifica mal degrobd la o scard mai globald
decét o nivel de Raménia, asa cf trebuie si asteptdm s& vedem cum stau lucrurile Ia nivel
internationui,

in ceeu ce priveste preturile, ne asteptdm co lucruriie s& rdmand mai degrabd plate [cu
ajustari de lo coz fa coz), cu exceptio cazului in care lucrurile iau o intarsdturd puternicd in
réu Dar chior dacd s-ar implini un astfel de scenariu, orice miscdre descepdenta generalizata
a preturitor nu ar ovea un impact imediat, ca in timpul crizei anterioare.

De asemenea o mare diferentd fatd de 2010-2011 este co piota nu este in crizd de lichiditate.
Tn general, acest lucru oferd un metiv suplimentar pentru un aptimism user sl speronta unel
reveniri mai facile la niveluri simifare peste ani.

Sursa: Coltiers Romanio Market Report H1 2020

Mandricel Mihai Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 17



Cea mai buna
utilizare

Teren intravilan

Conceptul de cea mai buni utilizare reprezint3 alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai bun3 utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

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

Cea mai buna utilizare a uneij proprietiti este determinata dupd aplicarea celor patru criterii
si dupd eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea rimas3, care indeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri lihere amplasate in Zona de nord a munr. Ramnicu Sarat,
tesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani.

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

CRITERII CMBU
Utilizari probabile - — -
in med rezonabil Permisd Posibil3 fizic Fezab!Ia Ma)(lml.!nl
legal financiar productivi
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

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

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentizla, Aceastd utilizare
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

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

Metode de

evaluare

Metoda comparatiei

directe

Valoarea terenului trebuie estimat3 avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimat3d prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

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

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

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

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent {mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte {vanzari — cumpardri de
terenuri, cu si fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 34-50 EUR/mp.

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

n anexe sunt prezentate datele despre vanziri sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemadndtoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate §i
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

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

12.900 EUR, echivalent 63.540 LEI|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoareie:
concluzia asupra

valorit

Metoda comparatiei directe = 12,900 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si semnificativa, sunt:

adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judec cit de pertinentd este fiecare metods, scopului §i
utilizarii evaludrii. Adecvarea unet metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii

ey imobiliare si viabilitatea pietei.
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Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de Tncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vdnzare a proprietatilor
comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea §i precizia influenteazi calitateo 5i relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumitd
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare §i precizie pot fi contestate dacs nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
Tn termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea real3, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand in calcul eriteriul adecvdrii am constat ¢d preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazi in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de cétre proprietari. Dpdv al criteriului
adecvirii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

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

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

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evafuatorului este c¢d abordarea cea mai
adecvati in cazul de fata este metoda comparatiei directe, in urma aplicarii cdreia valoarea
de piati a proprietatii a fost estimata la {rotund):

12.900 EUR, echivalent 63.540 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 4,9256 fei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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Comparabila teren D

Yand teren intravilan 500m Rameicui Sarat 20 000 EUR
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/ teren-ptr-casa/anunt/vand-teren-
intravilan-500m-ramnicul-sarat/e84e5865008e7757d5f81708e0er38r4.html

40 E/mp, str. Bradului, nr. 2, peste pod spre Oreavu, similar, 500 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utilitati la limita proprietatii, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic
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7. Anexe
Anexa nr, 1 - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandatd in primul rénd pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaluirii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferatd
metod3 atunci cind sunt disponibile vanziri de terenuri comparabile.

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

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzirile siinchirierile finalizate si ofertele active;
2) ldentificarea asemindrile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in funciie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fata de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat,

PRCCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

|n vederea obtinerii de informatli relevante din piata specifica proprietati imobiliare subiect, au fost parcurse urmatoarele patru etape principale:

1. Planificaren —in aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicite proprietatii subiect, determinate in baza informatillor furnizate de client, informatiilor culese din surse publice de
informatii si informatiilor culese in timpulinspectieiin teren.

Caracteristicile considerate relevante includ tipulimabilului, dreptul de proprigtate transmis, conditile de finantare sivanzare, adresa, amplasares, suprafata, utilitatile disponibife,
accesul, vecinitatile, punctele de interes, principalele artere din zond etc.

2. Colectaren —Aceasta etapa presupune culegerea informatillor din diverse surse de informatii sivalidarea acestora oride cite ori este posibil prin verificariincrucisate.

3. Anafize — Procesul de analizd are ¢a scop filkrarea informatiilor, in vederea restrangerii intervalului §i identificsrii de oferte ale unor proprietatt imakiliare similere imobiului evaluat.
4. Diserninaree - Presupune finalizarea procesulul de obinere a informatiilor relevante si are la baza sinteza etapelor anterioare, prin rapartarea intr-un format clar sicancisa

informatiilor relevante identificate.

& |n cazul prezentei evaluari, procesul de obtinere & informatillor relevante s-a concretizat prin completarea “fisei de colectare ainformatiilor de piati", cu date siinformatii verificate si
documentate, priving propriet3tiimobiliare similare - oferite spre vinzare valabile la data evaluarfi.

o Proprietetile imobiliare prezentate in fisa de colectare au caracteristici fizice, juridice i economice similare cu cele ale proprietatii subiect {caracteristiti care pot fiin mod credibil si
rezanabil ajustate pentru ca proprietatea comparabil¥ si reprezinte un substitut af propristétiisubiect).

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Gferta Oferto Oferta Cfertu ]
Suﬁfata(mp) 300 mp 300 mp £00 mp 227 mp 500 mp
Pret afertafvanzare {£/mp} - 50 €/mp 33,2 €/mp 40 £/mp 40 €fmp
TIFUL CDMPAR.BEILEI ftranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
RESTRICTI LEGALE [reglementare urbanisticd) Nu sunt similar simitar similar similar
JCONDITH DE FINANTARE Numerar Numerar Nurmerar Nurmerar Numerar
CONOITI DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare ?epartinilnare 1
_CONDITII DEPIATA Curente Curente Curente Curente Curen-te

Murn, Ramnicu Sarat, Mun. Ramnigu Sarat, Mun. Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnicu Sarat,

RMun. Ramnicu Sarat,

EOCALIZARE cartier Bariera Focsant, cartier Bariera cartier Barlera Focsani, cartier Sarbi, str. str. Braduld, nr. 2
str. Arfesuluf, nr. 14, jud.  Focsani, str. Oltulul,  str. Timisului Marilor, nr. 23A ’
locatie similara fecatie similara focatie inferivara locatie simitara

SUPRAFATA (mp} 300,00 mp 3c0mp 600 mp 27mp s00mp |
DESTINATIA {utilizareaterenului} - intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan

AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) - pietruit pietruit pigtruit pletruit asfaitat

TOPOGRAF E/RELIEF drept drept drept drept drept
[UTILITATI DISPONIBILE proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii proprietati
| FORMA I8 PLAN & DESCHIDERE regulata, 1 deschiders deschidere regulata, 1 des_chidere deschidere regulata, 2 deschideri

Pentru proprietatile comparabife selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si ar. de tefefon).
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHT DE DATE

LOCALIZARE

Comparativ cu sublectu

Element de compuwatie Subiect Comearabifo A Comperabila 8 Corniarabilo C Comyorabile D
Suprafata {mp) 300mp 300 'n:p- 600 mp 227mp 500 mp
Pret ofertafvanzare (€/mp} 50£/mp 34 €/mp 40 €/mp 40 €fmp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIGNARI
TIPUL COMPARABILEI {tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata specifica (%) -15% -15% -15% -15% -15%
Cuantum ajustare (€/mp) -7,5€/mp 5.1€/mp 5,9€ 6,0 €/mp
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE (£/mp} 43 €/mp 29 €/mp 34 £/mp 32 €/mp
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absolut Drept absolut Crept absolut Drept absolut
Cuantum ajustare (%) % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) €/mp £/mp £/mp £/mp
PRET AIUSTAT {£/mp) 43 €/mp 29€/mp 34 £fmp 34.¢/mp. ==
RESTRICTI! LEGALE {reglementare urbanisticd) Nu sunt similar similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajusiare (£/mp) €/mp £/mp €/mp €/mp
PRET AIUSTAT {€/mp) 43 €/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 €/mp
COND!TH DE FINANTARE Numerar Numerar Mumersar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum zjustare (€/mp) £/mp €/mp £fmp £/mp
PRET AJUSTAT (€£/mp) 43 £/mp 29 €/mp_ 34 £/mp 34 £/mp
CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Mepartinitoare Mepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Cuanturn ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (£/mp) €/mp €/mp £/mp £/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 43 €/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 €/mp
CONDITI DEPIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare {%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum afustare (€/mp} €fmp €/mp £/mp €/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 43 £/mp 29 €/mp 34 €/mp 34 €/mp

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI

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

Mun. Ramnicu Sarat,

cartier Bariera

Facsan|, str. Okufui,

nr. 1B

locatie similara

Mun. Ramnicu Sarat,

cartier Bariera Focsani,

str. Timisului

locatie similara

Mun. Ramnicu Sarat,

cartler Sarbj, str.
Marilar, nr. 234

Incatie infericara

Mun. Ramnicu Sarat,
str. Bradului, nr. 2

locatie similara

Cuantum ajustare (%} 0% 0% 15% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp 00€/mp 51€/mp €/mp
PRET AJUSTAT (€/mp} 43 €/mp 29 €/mp 39 €/mp 34€/mp
CARACTERISTICI FIZICE
SUPRAFATA (mp) 300 mp 300 mp 600 mp 227mp 500mp
Cuzntum ajustare {%} 0% 45% 0% 30%
Cuantum ajustare {&£/mp) D,0€/mp 12,9€/mp 0,0 €/mp 10,2 €/mp
DESTINATIA {utilizareaterenului) intravilan intravilan intravilan intraviian intravilan
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) £/mp £/mp €/mp £/mp
AMENAJARI EXTERIOARE [strazi, trotuare etc) pietruit pietruit pietruit pietruit asfaltat
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 5%
Cuantum zjustare (€/mp) o 0,0 €/mp 0.0€/mp 0,0 €/mp -1,7 €/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {£/mp] £/mp o £/mp £/mp €/mp
utilitati[a limita utifitatila limita utilitatila imita utilicatila imita utilicatila limita
UTILITAT| DISPONIBILE - o . o .
proprietati proprietatit proprietatii proprietati proprietatii
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp] C,0€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp 0,0€/mp
FORMA IN PLAN & DESCH{DERE regulata, 1 deschidere regula-ta, 1 regulata, 1 deschidere neregulata, 1 regulata, 2 deschideri
deschidere deschidere
Cuantum ajustare (%} 0% 0% 10% -B%
L Cuantym ajustare (€/mp) 0,0€/mp 0,0 €/mp 3,9€/mp -1,7 €/mp
Total ajustare caracteristici fizice % 0% 45% 10% 20%
\Totof ojustare caracteristicifizice (€/mp) 0,0 €/mp 12,9€/mp 3,9€/mp 5,8 €/mp
|PRET AJISTAT (€/mp) 42,5 €/mp 41,7 €/mp 42,6 €/mp 20,8 £/mp
.Che]tuie\ipt. aducere la stadiul deteren construibii nu nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuanium ajustare (£/mp} £/mp £/mp £/mp £/mp
(PRET AJUSTAT (€/mp}) o 43 €/mp 42€/mp 43 €/mp 41 €/mp
‘Ajustaretatala bruta absoluta (£} 0,0€ 12,9€ 89¢ 13,6 €
Ajustare totala procentuala absaluta (€3] 0% 45% 27% 40%
“Numarul da ajustart (buc.} 0 1 2 3
VALOARE DE PIATA® : - 43 €/mp 12.900 € . echivelenta 63.5440 lei
*Conform GEV 630/art, 53, selectarea concluziel asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara {Co_A}, care este cea mat apropiata Curs volutar BNR:
dpdy fizic, juridic si economic de proprietatea sublect si asupra pretului carela s-au efectuat cele mai mici afustari, 4,9256 leif€
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FUSTIFICAREA AIJSTARUOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AIUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILE - OFERTA/ TRANEACTE

Avind o vedere faptal o3 prap. bie bzt esunt oferte dewdnzarest 7actil, pL & gjungefaun pref estiemat dea

discutat telefani cu fiecare dintre ofe negy; i
AJISTAR] SPECIFICE TRAKZACTIONARI
U a1 fost apheate ajustd i e e ifice ipt niciuic div propeietTe comparable utiete, decatece
acesteasnt simiatec de evalat din punct |celor cinci ek i stiacpeci ndi
AJLSTARE PENTRU LOCALIZARE
Ajuskirie pt hocelzare, deregula aepr A se aplich atuncicnd caracteritic ' Jond sk mobidetar
difer3 de cele ke prop, evaluate Ajuddrie refleckd eres in valoarea proprietii datontd localed
n 0nd, 5iau fost aplicate acek unde pi fagtuledolacati bund decit ata, din i
QX M, Ramnici Sarat, cartier Bariesg Fotsani, str. Citohst or. 13 -locatiesimlara Co_B: M. Ramnicy Sarat, carties Barieta Facsani, str. Tanisului-locatiesimiars
ol Dun. RemiicwSarat, cartier Sarbi, str. Mesilor, nr. 238 -Iacatieinfecioara {15 ¥] Lo D: M. Ramnicu Sarat, str. Beadubii, ne. 2 - locatie smira
Hustarie apliate represntacét ar pifiun cumpirator e, maimeeh i putio, pentr (: inkr-0 2E, mai
Favarabiti sau mai putTn Feverabdd, fakd de proprictatea subliect.
ARISTAR P ENTRU DFERERTELE D SUPRAFATA
fustiriep dats e anbe 3 abuneicing, & bservatilor conch o eadnl i, rezulla derente de preg
pacareun cumpératortipi leva plate ot de teren in fancti estuia. |n general at aplicate
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Tinand cont de informatiile dispanibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp} a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii {medii) de 43 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =12.900 EUR, echivalent a 63.540 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
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Teren intravilan

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces /vecinatati Perspectiva imobil
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Teren intravilan

Anexa nr. 3 — Localizare in zona

Sursa: Google Maps
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Teren intravilan

Anexa nr. 4 - Informatii de piata
Comparabila teren A

Teren casa Rm Sarat 15 000 EUR nogocsabii W Wil
§ Butau Rarsew Bwgt T e petusa
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httos:/ /www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/ teren-intravilan/anunt,/teren-
casa-rm-sarat/fhh478d392d87910dg9i1ffi22f68585. html

50 E/mp, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 18, similar, 300 mp, intravilan, drept,
pietruit, utilitati la limita proprietatii, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

Foto din anunt
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Teren intravilan

Comparabila teren B

X 1D #6490125

Ramnicu Sarat (BZ) Proprietar
TR ZILE BEOFIATA o 1T 277
+40737 967155 L

Adauga la contacte

e 100.000 €

e srriers

Catalin

Teren intravilan 600mp

vandg teren, supratata 600mp, Banera Foosani,
datat cu gaze si curent Pret fiz 1000001et

Lucabizans

Ramnicy Sarat (B2)

¢

X
(¥}
Tranzauhe Vanzare
Tp prapoetaie Teren intravitan

Biftgses 5 aonw oo rosd nfecta e inbavian 60

Byl

httos://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 ia limita proprietatii, regulata, 1 deschidere, Sursa Argus, informatii obtinute
telefonic
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Teren intravilan
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Teren intravilan

Comparabila teren C
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare /terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
Vanzare,-"18302d8042df7ggi89fd2f316040375i.htm!

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

Foto din anunt
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