ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea vanzarii si a pretului de vanzare a imobilului-teren, in
suprafata de 35 mp, inscris in Cartea Funciara nr.38050 a localitatii Ramnicu
Sarat, avand numar cadastral 38050, imobil situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, strada Al.Ican Cuza nr.36C, judetul Buzau, vanzare ce se va realiza prin
perfectarea unui contract de vanzare-cumparare incheiat cu domnul Cristescu
Vasile si doamna Cristescu Ileana, in baza hotararilor judecatoresti pronuntate
in dosarul nr.2886/287/2018

Consiliul Local al municipiului Ramnicu Sarat, judetul Buziu, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 29.11.2023;

Avand in vedere:
-referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.
69611/14.11.2023 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, al Compartimentului Contencios
Administrativ si Juridic, al Compartimentului Evidenta Patrimoniu si Retele
Utilitare si al Compartimentului Administrare Patrimoniu, Vanzari, Chirii si
Concesiuni din cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm.
Sarat nr. 71083/20.11.2023, 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;
- Dispozitiile Sentintei Civile nr.13/2020 pronuntata de Judecatoria Ramnicu Sarat
(fond) in dosarul nr.2886/287/2018, avand ca obiect “obligatia de a face”, unde
Municipiul Ramnciu Sarat are calitatea de parat in contradictoriu cu domnul
Cristescu Vasile, sentinta civila prin intermediul careia instanta de judecata a
dispus obligarea Municipiului Ramnicu Sarat sa incheie cu numitii Cristescu Vasile
si Cristescu Ileana contract de vanzare cumparare pentru terenul amplasat sub
constructia locuinta in suprafata utila de de 29,24 mp, care face obiectul
contractului de vanzare cumparare cu plata in rate nr.397/29.01.2009, ramasa
definitiva si irevocabila la data de 17.09.2020;
-Dispozitiile Deciziei Civile nr.540/2020 pronuntata de Tribunalul Buzau in
dosarul nr.2886/287/2018 (apel), avand ca obiect “obligatia de a face”, unde
Municipiul Ramnciu Sarat are calitatea de intimat in contradictoriu cu apelantul
Cristescu Vasile- decizie civila prin intermediul careia instanta de judecata schimba
in parte Sentinta Civila nr.13 din 08.01.2020 pronuntata de Judecatoria Rm.Sarat,
in dosarul nr.2886/287/2018, in sensul ca admite cererea de chemare in judecata
formulata de reclamantul Cristescu Vasile si obliga parata Unitatea Administrativ
Teritoriala Municipiul Ramnicu Sarat sa incheie cu Cristescu Vasile si Cristescu
[leana, contract de vanzare cumparare pentru terenul in suprafata de 35 mp aferent



constructiei, situate in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Alloan Cuza nr. 36C,
judetul Buzau, care a facut obiectul contractului de vanzare cumparare cu plata in
rate nr.397/29.01.2009, incheiat intre parti;

-raportul de evaluare nr.24/21.08.2023 intocmit de evaluator autorizat —-Mandricel
Mihai-Enigel-pentru terenul —proprietatea privata a Municipiului Ramnicu Sarat,
situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Al.loan Cuza nr.36C, judetul Buzau,
teren intravilan in suprafata de 35 mp -categoria de folosinta curti-constructii-
pentru care s-a stabilit ca valoare de piata suma de 1814 euro, echivalent 8.967 lei
(pret neafectat de T.V.A);

-Extrasul de carte funciara pentru informare nr.149173/30.10.2023 care atesta
intabularea dreptului de proprietate privata asupra imobilului-teren situat in
Municipiul Ramnicu Sarat, strada Al.loan Cuza nr.36C, judetul Buzau in Cartea
funciara a localitatii Ramnicu Sarat nr.38050, avand numar cadastral 38050-teren
imprejmuit, calcan constructie, in favoarea Municipiului Ramnicu Sarat si drept de
folosinta gratuita a aceluiasi teren in favoarea domnilor Cristescu Vasile si
Cristescu Ileana;

-mentiunile procurii speciale autentificata sub nr.2078/18.05.2022 de catre B.LLN
Teodorescu Mihaela, prin care este imputernicit domnul Ivan Constantin Adrian sa
reprezinte interesele domnilor Cristescu Vasile si Cristescu Ileana cu privire la
dobandirea in proprietate a terenului situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada
Al.Ioan Cuza nr.36C, judetul Buzau;

-mentiunile declaratiei de exprimare a acordului domnului Ivan Constantin-Adrian-
mandatar-privind cumpararea imobilului-teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat,
strada A.I.Cuza nr.36C, judetul Buzau, la pretul stabilit in cuprinsul Raportului de
evaluare nr.24/21.08.2023, declaratie inregistrata la sediul Primariei Ramnicu
Sarat cu prilejul adresei nr.61238/09.10.2023, in numele si pentru domnii
Cristescu Vasile si Cristescu Ileana;

— Certificatul de urbanism nr.132/20.10.2023 pentru informare, in scopul vanzarii
imobilului-teren cu numarul cadastral 38050;

- Informarea nr.63161/18.10.2023 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 perioada 6 martie
1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului Rm.Sarat;

-adresele nr.64243/23.10.2023 si nr.64251/23.10.2023 emise de Serviciul
Urbanism, Compartiment Spatiu Locativ din cadrul aparatului de specialitate al
Primarului Municipiului Ramnicu Sarat, care atesta ca numitii Cristescu Vasile si
Cristescu Ileana nu figureaza cu debite aferente unor hotarari judecatoresti devenite
definitive si irevocabile, avand ca obiect folosinta unitatilor locative apartinand
Municipiului Ramnicu Sarat;

-adresele nr.64.272/23.10.2023, nr.64.188/23.10.2023, nr.63.144/24.10.2023 si
nr.65.275/27.10.2023 emise de catre Compartiment Contencios Administrativ si
Juridic din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Ramnicu
Sarat, care atesta ca in evidentele acestui compartiment nu se regasesc litigii aflate
pe rolul instantelor judecatoresti avand ca obiect creante datorate Municipiului
Rammnicu Sarat;

-referatul nr.68884/10.11.2023 al Comisiei constituita in baza Dispozitiei
Primarului Municipiului Rm.Sarat nr.442/20.03.2023;

-prevederile contractului de vanzare-cumparare cu plata in rate nr.397/29.01.2009
incheiat intre Municipiul Rm.Sarat si domnii Cristescu Vasile si Cristescu Ileana,
pentru imobilul-constructie in suprafata utila de 29,24 mp, terenul in suprafata de
35 mp, situate sub constructie, atribuindu-se in folosinta gratuita pe durata
existentei constructiei;



-prevederile punctelor nr.26, 28, 40, 54, 55 si 57, respective dispozitivul Deciziei
obligatorii a Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr.3/30.01.2017, care stabileste ca
proprietarul constructiei are dreptul sa dobandeasca proprietatea si asupra
terenului aferent acesteia si sa solicite, in caz de refuz, pe calea actiunii in justitie,
obligarea la perfectarea contractului de vanzare-cumparare;

-faptul ca, nu exista la nivel de doctrina juridica si jurisprudenta, un regim juridic
unanim aplicabil in privinta terenurilor aferente constructiilor instrainate in baza
Legii nr.112/1995, discrepantele pornind in special de la interpretarea sintagmei
“teren aferent”, care se considera a fi, ori doar terenul pe care este amplasata
locuinta (amprenta la sol), ori tot terenul care asigura functionalitatea constructiei
ce include atat amprenta la sol cat si 0o suprafata minima care sa permita exercitiul
folosintei asupra constructiei, excluzand curti/gradini, etc;

-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;

-fisa activ fix conform careia valoarea de inventar aferenta celor 35 mp este de
4719,23 lei;

-procedura de sistem «Initierea proiectelor de hotariri in vederea supunerii spre
aprobare Consiliului Locals;

-prevederile HCL nr.226/31.10.2023 privind constatarea incetirii de drept a
mandatului de consilier local al doamnei Puscasu Cornelia, inainte de expirarea
duratei normale a acestuia, ca urmare a decesului;

- prevederile HCL nr.248/31.10.2023 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru lunile noiembrie 2023-ianuarie
2024;

-prevederile art. 5, lit. m) si n), art.129, alin.(1), alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b) si
alin.(14) coroborat cu prevederile art. 240 din O.U.G nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea imobilului-teren, in suprafata de 35 mp, inscris in
Cartea Funciara nr.38050 a localitatii Ramnicu Sarat, avand numar cadastral
38050, imobil situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Al.loan Cuza nr.36C,
judetul Buzau, in baza hotararilor judecatoresti pronuntate in dosarul
nr.2886/287/2018.

Art.2. (1} Consiliul local al Municipiului Rm.Sarat aproba raportul de
evaluarec nr.24/21.08.2023 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel
Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), raport de evaluare potrivit caruia valoarea
de piata a dreptului de proprietate a imobilului-teren situat in Municipiul Rm.Sarat,
strada Al.Ioan Cuza nr.36C, judetul Buzau, este de 8.967 lei (fara TVA).

(2) Se aproba pretul de vanzare a terenului precizat la art.1, pret de
vanzare stabilit prin raportul de evaluare nr.24/21.08.2023 intocmit de evaluator
autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), in suma de
8.967 lei, 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 8.967 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.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Rm.Sarat sa semneze
contractul de vanzare-cumparare la Biroul Notarului Public.

Art.4. Cheltuielile ocazionate cu incheierea contractului de vanzare-
cumparare vor fi in sarcina cumparatorului.

Art.5. Inventarul domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat se va modifica
in mod corespunzator la data perfectarii contractului de vanzare-cumparare avand
ca obiect imobilul-teren situat in Municipiul Ramnicu Sarat, strada Al.loan Cuza
nr.36C, judetul Buzau, inscris in Cartea Funciard a Municipiului Ramnicu Sarat,
nr. 38050, avand numarul cadastral 38050.

Art.6. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, prin Compartimentul Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare, prin
Compartimentul Contencios Administrativ si Juridic si prin Compartimentul
Administrare Patrimoniu, Vanzari, Chirii si Concesiuni 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.7. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceastd hotdrare a fost adoptata de catre Consiliul Local al Municipiului
Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 29.11.2023, cu respectarea
prevederilor art.139, alin.2 (majoritatea 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 18 consilieri locali
in functie si consilieri locali prezenti.

Initiator,

Primar,

Cirjan Sorin-Valentin

Presedinte de sedinta, Avizat,
Doamna consilier Sava Manuela-Camelia Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sarat 29.11.2023
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Nr. 69.611/14.11.2023

REFERAT DE APROBARE
La proiectul de hotarire privind aprobarea vinzdrii si a prefului de vanzare a
imobilului-teren, in suprafatd de 35 mp, inscris in Cartea Funciard nr. 38050 a
localitatii Ramnicu Sarat, aviand numdr cadastral 38050 - situat in Municipiul Ramnicu
Sarat, strada A.1. Cuza nr. 36C, judetul Buzdu, vanzare ce se va realiza prin perfectarea
unui contract de vinzare-cumpirare incheiat cu domnul Cristescu Vasile si doamna
Cristescu lleana, in baza hotdrdrilor judecdtoresti pronuntate in dosarul 2886/287/2018.

Avénd in vedere stipulatiile Sentintei Civile nr.-ul 13/2020 — pronuntatd de Judecitoria Rdmnicu
Sarat (fond) in dosarul nr. 2886/287/2018 — avénd ca obiect obligafia de a face, unde Municipiul
Réamnicu Sirat are calitatea de pérat in contradictoriu cu domnul Cristescu Vasile — sentinta civila prin
intermediul céreia instanta de judecati a dispus obligarea Municipiului Radmnicu Sirat si incheie cu
numitii Cristescu Vasile si Cristescu lleana contract de vianzare cumparare pentru terenul amplasat sub
constructia locuintd in suprafatd utila de 29,24 mp, care face obiectul contractului de vanzare cumpérare
cu plata in rate nr. 397/29.01.2009, coroborate cu dispozifiile Decizier Civile nr.-ul 540/2020 —
pronuntatd de Tribunalul Buziu in dosarul nr. 2886/287/2018 (apel) - avind ca obiect obligafia de a face,
unde Municipiul Rdmnicu Sdrat are calitatea de intimat in contradictoriu cu apelantul Cristescu Vasile —
decizie civila prin intermediul cdreia instanta de judecatd schimbi in parte Sentinta Civild nr. 13 din
08.01.2020 pronuntatd de Judecdtoria Rdmnicu Sarat, in dosarul nr. 2886/287/2018, in sensul ca admite
cererea de chemare In judecata formulati de reclamantul Cristescu Vasile si obligd péarata Unitatea
Administrativ Teritoriald Municipiul Rdmnicu Sédrat sd incheie cu Cristescu Vasile si Cristescu lleana,
contract de vanzare cumpdrare pentru terenul in suprafata de 35 mp aferent constructiei, situat in Rdmnicu
Sarat, strada [.Cuza nr. 36C, judetul Buzau, care a facut obiectul contractului de vinzare cumparare cu
plata in rate nr. 397/29.01.2009 incheiat intre parti, derogatoriu de la Tormele Juridice generale privind
vanzarea — statuate de prevederile O.U.G. 57/2019 — privind Codul Administrativ cu modificarile si
completédrile ulterioare, pe calea coercitiva statuatd de prevederile dispozitivului Deciziei obligatorii a
Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr.-ul 03/30.01.2017, care stabileste ¢i proprietarul constructiei are
dreptul s& dobindeascd proprietatea si asupra terenului aferent acesteia §i sa solicite, in caz de refuz, pe
calea actiunii In justitie, obligarea la perfectarea contractului de vanzare-cumpdrare, Municipiul Ramnicu

1



Sérat, in calitate de proprietar al imobilului-teren din categoria de folosintad curti/constructii, situat in
municipiul Rémnicu Sarat, strada A.l.Cuza nr.-ul 36C, inscris in Cartea Funciard a localitafii Ramnicu
Sarat la nr.-ul 38050, avand nr. cadastral 38050, a fost obligat la instrainarca dreptului de proprietate
asupra imobilului mentionat in beneficiul domnilor Cristescu Vasile si Cristescu [leana, prin perfectarea
unui contract de vanzare cu acestia ce va avea ca obiect dreptul de proprietate asupra acestuia.

Asadar, {inand seama de aspectul potrivit cdruia domnii Cristescu Vasile si Cristescu Ileana au
staruit In cumpdrarea imobilului de la adresa indicatd, obtinind pe aceastd cale titluri executorii,
consimfind totodatd la achitarea pretului solicitat si obtinut prin evaluarea imobilului, conform Raportului
de evaluare nr.-ul 24/21.08.2023 intocmit de evaluator autorizat — Méndricel Mihai-Enigel — pentru
terenul — proprietatea privatd a municipiului Radmnicu Sdrat situat in municipiul Rdmnicu Sirat, strada
A.LCuza nr.-ul 36C, judetul Buziu, teren intravilan in suprafati de 35 mp — categoria de folosinta curti-
constructii — pentru care s-a stabilit ca valoare de piatd — suma de 1814 EURQ, echivalent a 8967 lei —
pret neafectat de T.V.A., apreciem necesitatea aprobirii prefului de véanzare, intrucédt obligativitatea
vanzdrii a fost stabilita de cele doud instante de judecatd invocate.

Avand in vedere dispozitille Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentra
claborarea actelor normative, republicatd, naintez Consiliului Local al Municipiului Rdmnicu Sarat spre
dezbatere si aprobare, proiectul de hotirdre privind aprobarea vanzérii si a prefului de vénzare a
imobilului-teren — curfi/constructii, situat in municipiul Rdmnicu Sarat, strada A.l.Cuza nr.-ul 36C,
- inscris in Cartea Funciara a localititii Ramnicu Sarat la nr.-ul 38050, avand nr. cadastral 38050, vanzare
ce se va realiza prin perfectarea unui contract de vinzare-cumpdrare incheiat cu domnul Cristescu Vasile

st doamna Cristescu lleana, in baza hotararilor judecatoresti pronuntate in dosarul nr. 2886/287/2018.

Initiator,

Cirjan ¥ i
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Nr.71.083/20.11.2023

RAPORT DE SPECIALITATRE =\ &7
La proiectul de hotdirdre privind aprobarea vanzdrifst« _?j}{@’!fui de vinzare a
imobilului-teren, in suprafatd de 35 mp, inscris in Cartea Funciard nr. 38050 a
localitatii Rdmnicu Sarat, avand numar cadastral 38050 - situat fn Municipiul
Rdmnicu Sdrat, strada A.I. Cuza nr. 36C, judetul Buzdu, vinzare ce se va realiza
prin perfectarea unui contract de vanzare-cumpdrare incheiat cu domnul
Cristescu Vasile si doamna Cristescu Ileana, in baza hotdrdrilor judecatoresti

pronuntate in dosarul 2886/287/2018.

Avand in vedere:

- Dispozitiile Sentintei Civile nr.-ul 13/2020 - pronuntatid de Judecdtoria Ridmnicu Sarat
(fond) in dosarul nr. 2886/287/2018 - avand ca obiect obligatia de a face, unde Municipiul
Ramnicu Sarat are calitatea de parat in contradictoriu cu domnul Cristescu Vasile - sentinta
civild prin intermediul careia instanta de judecatd a dispus obligarea Municipiului Ramnicu
Sarat sa incheie cu numitii Cristescu Vasile si Cristescu lleana contract de vanzare
cumparare pentru terenul amplasat sub constructia locuinta In suprafata utila de 29,24 mp,
care face obiectul contractului de vanzare cumparare cu plata in rate nr. 397/29.01.2009,
ramasa definitiva si irevocabild la data de 17.09.2020;

- Dispozitiile Deciziei Civile nr.-ul 540/2020 - pronuntata de Tribunalul Buziu in dosarul nr.
2886/287 /2018 (apel) - avind ca obiect obligatia de a face, unde Municipiul RAmnicu Sarat
are calitatea de intimat in contradictoriu cu apelantul Cristescu Vasile - decizie civild prin
intermediul cdreia instanta de judecatd schimbd in parte Sentinta Civild nr. 13 din
08.01.2020 pronuntatd de Judecdtoria Ramnicu Sarat, in dosarul nr. 2886/287/2018, in
sensul ca admite cererea de chemare in judecata formulatd de reclamantul Cristescu Vasile si
obliga pdrdta Unitatea Administrativ Teritoriald municipiul Ramnicu Sdrat sa incheie cu
Cristescu Vasile si Cristescu Ileana, contract de vinzare cumpdarare pentru terenul in
suprafatd de 35 mp aferent constructiei, situat in Radmnicu Sarat, strada 1.Cuza or. 36C,
judetul Buzdu, care a facut obiectul contractului de vanzare cumpdrare cu plata in rate nr.
397/29.01.2009 incheiat intre parti;

- Raportul de evaluare nr.-ul 24/21.08.2023 intocmit de evaluator autorizat — Mandricel
Mihai-Enigel - pentru terenul - proprietatea privatd a municipiului Rdmnicu Sarat situat in
municipiul Ramnicu Sarat, strada A.l.Cuza nr.-ul 36C, judetul Buzau, teren intravilan in
suprafatd de 35 mp - categoria de folosintd curti-constructii — pentru care s-a stabilit ca
valoare de piatd - suma de 1814 EURO, echivalent a 8967 lei - pret neafectat de T.V.A;



Mentiunile Extrasului de Carte Funciaré‘péntru informare nr.-ul 149173/30.10.2023, care
atestd notarea dreptului de proprietate privatd asupra imobilului-teren situat in municipiul
Ramnicu Sarat, strada A.l.Cuza nr.-ul 36C, judetul Buzau, in Cartea Funciard a localitatii
Ramnicu Sarat nr.-ul 38050, avand nr. cadastral 38050 - teren Imprejmuit, calcan
constructie — in favoarea Municipiului Ramnicu Sarat si drept de folosintd gratuita a
aceluiasi teren in favoarea domnilor Cristescu Vasile si Cristescu lleana;

Mentiunile Procurii speciale autentificatd sub nr.-ul 2078/18.05.2022 B.LN. Teodorescu
Mihaela, prin care este imputernicit domnul Ivan Constantin Adrian sa reprezinte interesele
domnilor Cristescu Vasile si Cristescu Ileana cu privire la dobandirea In proprietate a
terenului situat in municipiul Rimnicu Sarat, strada A.l.Cuza nr.-ul 36C, judetul Buzau;
Mentiunile declaratiei de exprimare a acordului domnului Ivan Constantin-Adrian-mandatar
- privind cumpdrarea imobilului-teren situat In municipiul Ramnicu Sarat, strada A.l. Cuza
nr. 36C, judetul Buzdu, la pretul stabilit Tn cuprinsul Raportului de evaluare nr.-ul
24/21.08.2023 - declaratie inregistratad la sediul Primariei municipiului Ramnicu Sarat cu
prilejul adresei nr.-ul 61.238/09.10.2023 - in numele si pentru domnii Cristescu Vasile si
Cristescu lleana;

Stipulatiile Certificatului de urbansim nr.-ul 132/20.10.2023 - pentru informare in scopul
vanzarii imobilului-teren cu numirul cadastral 38050;

Informarea comund nr.-ul 63.161/18.10.2023 - a Comisiei municipale pentru stabilirea
dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului R&mnicu Sarat gi
a Comisiei interne pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind
regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 la nivelul Primariei municipiului Rimnicu Sarat;

Adresele nr-ul 64.243/23.10.2023 si 64.251/23.10.2023 - emisa de Serviciul Urbanism,
Compartiment Spatiu Locativ din cadrul Primdriei municipiului Ramnicu Sarat, care atesta
cd numitii Cristescu Vasile si Cristescu Ileana nu figureaza cu debite aferente unor hotarari
judecatoresti devenite definitive si irevocabile, avand ca obiect folosinla unitatilor locative
apartindnd Municipiului RAmnicu Sarat;

Adresele nr.  64.272/23.10.2023, 64.188/23.10.2023, 63.144/24.10.2023  si
65.275/27.10.2023 - emise de Compartiment Contencios Administrativ si Juridic din cadrul
Primdriei municipiului Ramnicu Sarat, care atesta cd in evidentele acestui compartiment nu
se regasesc litigii aflate pe rolul instantelor judecdtoresti avand ca obiect creanfe datorate
Municipiului RAmnicu Sarat, cu exceptia litigiului din dosarul nr.-ul 2886/287/2018;
Referatul nr.-ul 68.884/10.11.2023 al Comisiei constituitd In baza Dispozitiei Primarului
Municipiului Ramnicu Sarat nr.-ul 442/20.03.2023;

Raportat la:

Mentiunile Contractului de véinzare-cumpdirare cu plata in rate nr.-ul 397/29.01.2009,
incheiat Intre Municipiul Rdmnicu Sarat si domnii Cristescu Vasile si Cristescu Ileana -
pentru imoebilul-constructie in suprafata utila de 29,24 mp, terenul in suprafata de 35 mp -
situat sub constructie, atribuindu-se in folosinta gratuitd pe durata existentei constructiei;
Prevederile punctelor nr.-ul 26, 28, 40, 54, 55 si 57 , respectiv dispozitivul Deciziei
obligatorii a Inaltei Curti de Casatie si Justitie nr.-ul 03/30.01.2017, care stabileste ci
proprietarul constructiei are dreptul sa dobandeasca proprietatea si asupra terenului
aferent acesteia si sd solicite, In caz de refuz, pe calea actiunii in justitie, obligarea la
perfectarea contractului de vinzare-cumparare;



- Prevederile H.CL. nr.-ul 80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcdtuiesc domeniul privat al Municipiului Rimnicu Sdrat la data de 28.02.2019, cu
completarile ulterioare;

Fatd de toate considerentele invocate, s-a constatat cd, la nivel de doctrind juridica si
jurisprudentd, nu existd un regim juridic unanim aplicabil in privinta terenurilor aferente
constructiilor instrdinate in baza Legii nr.-ul 112/1995, iIntrucdt discrepantele pornesc din
interpretarea sintagmei ,teren aferent”, care se considera a fi, ori doar terenul pe care este
amplasata locuinta (amprentd la sol}, ori tot terenul care asigura functionalitatea constructiei ce
include atit amprenta la sol cat si o suprafatda minima care sd permitd exercitiul folosinfei asupra
constructiei, excluzand curgi/gradini, etc. Tindnd seama de hotdréarile pronuntate in dosarul nr.-ul
2886/287/2018 — de cdtre instanta de fond si instanfa de control judiciar, ambele cu raportare
directs la Decizia nr.-ul 03/30.01.2017 - pronuntati de 1.C.C.J., dobanditorul constructiei in temeiul
Legii nr.-ul 112/1995 are un drept de creanti la perfectarea unui contract de vdnzare-cumpdrare,
prin care sd dobdndeasca si dreptul de proprietate asupra terenului aferent constructiei, infelegand
prin notiunea de teren aferent imobilelor, terenul pe care este amplasatd constructia, respectiv
amprenta constructiei cit si terenul din imprejmuirile constructiei, necesar bunei utilizari a
acesteia, indiferent de categoria de folosinta. Asadar, nefiind vorba despre instituirea unui drept de
superficie si nici despre o dobandire cu titlu gratuit, in temeiul legilor fondului funciar sau ope legis,
dobindirea nu poate fi ficutd decit prin vinzare la fel ca In situatia constructiei. Astfel, dobanditorii
au doua posibilititi de a deveni proprietarii acestor terenuri: fie odatd cu transmiterea dreptului de
proprietate asupra constructiei opereazd si transmiterea dreptului de proprietate asupra terenului
- situatia ideald, unde fiecare sunt valorificate si cuantificate atat constructia cat si terenul, fie
dobandirea dreptului de proprietate asupra constructiei, la valoarea stabilita strict pentru aceasta
si ulterior, dobandirea dreptului de proprietate asupra terenului, la o valoare separatd, stabilita
exclusiv pentru acesta din urma, chiar daca mengtiunile Legii 112/1995 si a normelor de aplicare nu
dispun cu privire la modalitatea de valorificare/cuantificare a imobilului - teren aferent.

Asadar, tindnd seama de optiunea solicitantilor de a obtine coercitiunea perfectarii unui
contract de vinzare pentru imobilul-teren situat la adresa mentionatd - cu toate efectele pe care
vanzarea le presupune (inclusiv plata unui pret), precum si de acordul manifestat cu privire la
valoarea stabilita a imobilului, raportat la hotararile judecdtoresti invocate, care obliga imperativ
Municipiul Rdmnicu Sarat la perfectarea vanzarii, precum si de lipsa posibilitatii atribuirii cu titlu
gratuit a acestui teren, datoritd actiunii In justitie precoce a solicitantilor de a obfine vénzarea,
apreciem imperios ncesard punerea in aplicare a dispozitiilor Sentintei Civile nr.-ul nr.-ul 13/2020
- pronuntatd de Judecdtoria Rdmnicu Sdrat (fond) in dosarul nr. 2886/287/2018, corohorate cu
dispozitiile Deciziei Civile nr.-ul 540/2020 - pronuntatd de Tribunalul Buzdu in acelasi dosar,
respectiv perfectarea unui contract de vanzare cu numitii Cristescu Vasile si Cristescu Ileana,
pentru imobilul-teren - proprietatea privatd a municipiului Rdmnicu Sarat situat in municipiul
Ramnicu Sdrat, strada A.l.Cuza nr.-ul 36C, judetul Buziu, teren intravilan in suprafata de 35 mp -
categoria de folosinta curti-constructii — pentru care s-a stabilit ca valoare de piatd - suma de 1814
EURO, echivalent a 8967 lei - pret neafectat de T.V.A. conform Raportului de evaluare nr.-ul
24/21.088.2023 intocmit de evaluator autorizat - Madricel Mihai-Enigel. Astfel, vinzarea se va face
direct, cu respectarea prevederilor invocate, urmand a se calcula T.V.A. la valoarea stabilitd,
rezultand un pret de vanzare in valoare de 10.670,73 lei (T.V.A. inclus).

Conchizind, tindnd seama de toate aspectele invocate, supunem spre competentd analiza si
aprobare, Consiliului Local al Municipiului Ramnicu Sdrat, Proiectul de hotarare privind aprobarea
pretului vénzirii imobilului-teren - din categoria de folosintd - curti/constructii, situat In



municipiul RAmnicu Sirat, strada A.1.Cuza nr.-ul 36C, inscris Tn Cartea Funciard a localitdtii Ramnicu
Sarat la nr.-ul 38050, avand nr. cadastral 38050, citre domnii Cristescu Vasile si Cristescu Ileana, In
baza hotdrarilor judecitoresti pronunfate in dosarul nr. 2886/287 /2018 .
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Analizand inscrisurile dosarului, Comisia statueazd urmitoarele:

Tinand seama de:

Dispozitiile Sentinfei Civile nr-ul 13/2020 - pronuntlati de Judecitoria Rimnicu Sirat (fond) in
dosarul nr. 2886/287 /2018 - avind ca obiect obligatia de a face, unde Municipiul RAmnicu Sarat are
calitatea de pirét In contradictoriu cu domnul Cristescu Vasile - sentin{d civild prin intermediul
cireia instanf{a de judecatd a dispus obligarea Municipiului Ridmnicu Sirat sd incheie cu numitii
Cristescu Vasile si Cristescu lleana contract de vAnzare cumpdrare pentru terenul amplasat sub
constructia locuintd in suprafatd utild de 29,24 mp, care face obiectul contractului de vinzare
cumparare cu plata In rate nr. 397/29.01.2009, ramas3d definitivd si irevocabild la data de
17.09.2020;

Dispozitiile Deciziei Civile nr.-ul 540/2020 - pronuntatd de Tribunalul Buziau in dosarul nr.
2886/287/2018 (apel) -~ avind ca obiect obligatia de a face, unde Municipiul Ramnicu Sarat are
calitatea de intimat in contradictoriu cu apelantul Cristescu Vasile - decizie civild prin intermediul
careia instanta de judecatd schimbi in parte Sentinfa Civild nr. 13 din 08.01.2020 pronuntati de

* Judecatoria Rimnicu Sarat, Iin dosarul nr. 2886/287 /2018, in sensul cd admite cererea de chemare in

judecatd formulati de reclamantul Cristescu Vasile si obligi parita Unitatea Administrativ
Teritoriald municipiul Rimnicu Sdrat s3 Incheie cu Cristescu Vasile si Cristescu Ileana, contract de
vanzare cumpdrare pentru terenul in suprafaid de 35 mp aferent constructiei, situat in Ramnicu
Sarat, strada [.Cuza nr. 36C, judetul Buziu, care a fiicut obiectul contractului de vinzare cumpérare
cu plata In rate nr. 397/29.61.2009 Incheiat intre parti;

Raportul de evaluare nr.-ul 24/21.08.2023 intocmit de evaluator autorizat — Madricel Mihai-Enigel -
pentru terenul - proprietatea privati a municipiului RAmnicu Sdrat situat in municipiul Rimnicu
Sdrat, strada A.1.Cuza nr.-ul 36C, judetul Buziu, teren intravilan in suprafatd de 35 mp - categoria de
folosintd curfi-constructii - pentru care s-a stabilit ca valoare de piatd - suma de 1814 EURO,
echivalent a 8967 lei - pref neafectat de T.V.A.;

Mentiunile Extrasului de Carte Funciard pentru informare nr.-ul 149173/30.10.2023, care atesti
notarea dreptului de proprietate privatd asupra imobilului-teren situat in municipiul Ramnicu Sarat,
strada A.Ll.Cuza nr.-ul 36C, judetul Buziu, in Cartea Funciari a localitatii Rimnicu Sarat nr.-ul 38650,
avand nr. cadastral 38050 - teren imprejmuit, calcan constructie - in favoarea Municipiului Rammnicu



Sdrat si drept de folosinti gratuiti a aceluiasi teren In favoarea domnilor Cristescu vasile si Cristescu
lleana;

- Mentiunile Procurii speciale autentificati sub nr.-ul 2078/18.05.2022 B.LN. Teodorescu Mihaela,
prin care este imputernicit domnul Ivan Constantin Adrian sd reprezinte interesele domnilor
Cristescu Vasile si Cristescu lleana cu privire la dobindirea in proprietate a terenului situat in
municipiul Rimnicu Sirat, strada A.l.Cuza nr.-ul 36C, judetul Buziu;

Mengiunile declaratiei de exprimare a acordului domnului Ivan Constantin-Adrian-mandatar -
privind cumpirarea imobilului-teren situat Tn municipiul Rimnicu $Sarat, strada Al Cuza nr. 36C,
judetul Buzdy, la pretul stabilit in cuprinsul Raportului de evaluare nr.-ul 24/21.08.2023 - declaratie
fnregistrati la sediul Primdriei municipiului Rimnicu S3rat cu prilejul adresei nr.-ul
61.238/09.10.2023 - in numele si pentru domnii Cristescu Vasile si Cristescu Illeana;

Stipulatiile Certificatului de urbansim nr.-ul 132/20.10.2023 - pentru informare in scopul vanzarii
imobilului-teren cu numarul cadastral 38050;

Informarea comuni nr.-ul 63.161/18.10.2023 - a Comisiei municipale pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor la nivelul Municipiulai Rimnicu Sdrat si a Comisiei interne
pentru analiza notificirilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor
imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primdriei
municipiului RAmnicu Sarat;

- Adresele nr.-ul 64.243/23.10.2023 si 64.251/23.10.2023 - emisd de Serviciul Urbanism,
Compartiment Spatiu Locativ din cadrul Primériei municipiului Rdmnicu S3rat, care atesta ci numitli
Cristescu Vasile gi Cristescu Ileana nu figureazd cu debite aferente unor hotiriri judecitoresti
devenite definitive si irevocabile, avAnd ca obiect folosinta unititilor locative aparfinind
Municipiului Rimnicu Sarat;

- Adresele nr. 64.272/23.10.2023, 64.188/23.10.2023, 63.144/24.10.2023 si 65.275/27.10.2023 -
emise de Compartiment Contencios Administrativ si Juridic din cadrul Primariei municipiului
Ramnicu Sirat, care atestd ca in evidentele acestui compartiment nu se regisesc litigii aflate pe rolul
instantelor judecatoresti avind ca obiect creante datorate Municipiului Ramnicu Sarat, cu excepiia
litiginlui din dosarul nr.-ul 2886,/287/2018;

Raportat la:

4 Mentiunile Contractului de vinzare-cumpdrare cu plata tn rate nr.-ul 397/29.01.2009, incheiat intre
Municipiul RAmnicu Sarat si domnii Cristescu Vasile si Cristescu Ileana ~ pentru imobilul-constructie
in suprafatd utila de 29,24 mp, terenul in suprafata de 35 mp - situat sub constructie, atribuindu-se in
folosin{d gratuitd pe durata existenfel constructiei;

4 Prevederile punctelor nr.-ul 26, 28, 40, 54, 55 si 57 , respectiv dispozitivul Deciziei obligatorii a Inaltei
Curti de Casatie si Justitie nr.-ul 03/30.01.2017, care stabileste ¢ proprietarul constructiei are dreptul
sa dobandeasca proprietatea si asupra terenului aferent acesteia si 5a solicite, In caz de refuz, pe calea
actiunii in justitie, obligarea la perfectarea contractului de vanzare-cumpdrare;

Analizind si:

¥ Prevederile art. 21 din legea nr.-ul 112/1995 - privind reglementarea situagiei juridice a unor
imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului, care dispun: ,Odatd cu restituirea in naturd
si dobdndirea dreptului de proprietate asupra apartamentelor se dobdndeste si dreptul de proprietate asupra
terenurilor aferente, asa cum au fost determinate la data trecerii {n proprietatea statului, cu exceptia
suprafetelor ocupate si aferente altor constructii si dotdri edilitare realizate, cu aprobdri legale, dupd aceastd
datd”;

v" Prevederile art. 37 din H.G. nr.-ul 20/1996, republicati - care dispun: ,/n situatiile de vénzare cditre
chiriasi ¢ apartamentelor si, cdnd este cazul, a anexelor gospoddresti si a garajelor aferente, dreptul de
proprietate se dobdndeste si asupra terenului aferent, cu respectarea dispozitiilor art. 26 alineatul ultim din
lege”;



v Prevederile art. 27, alineatul 23 din legea nr.-ul 18/1991 - privind fondul funciar, republicatd,
actualizaty, care statueazi: ,in cazul terenurilor aferente casei de locuit si anexelor gospoddresti edificate
anterior datei de 1 ianuarie 1990, precum si curtii gi gridinii din jurul acestora, proprietarii caselor de locuit,
inclusiv cei care au cumpdrat imobilul potrivit prevederilor Leqii nr. 112/1995 pentru reglementarea situatiei
Juridice a unor imobile cu destinatia de locuinge, trecute in proprietutea statului, cu modificdrile ulterioare, sau
cei care au dobdndit aceste imobile prin acte translative de proprietate pot solicita comisiei judetene emiterea
titlului de proprietate in conditiile prezentei legi, cu Intrunirea cumulativd a urmdtoarelor conditii:

a} dacd detindtorii sau mostenitorii acestora figureazd cu casa de locuit in registrele agricole sau registrele
cadastrale ori sunt inscrise In cartea funciard si sunt inregistrate in evidentele fiscale;

b} dacd terenul este in proprietatea statului sau a unitdtilor administrativ-teritoriale si persoanele solicitante
au calitatea de proprietari ai constructiilor;

c) nu fac obiectul cererilor de reconstituire sau constituire a dreptului de proprietate de citre alte persoane.”

¥ Prevederile art. 453 din legea nr.-ul 227/2015 - privind Codul Fiscal care definesc expresia ,terenul

aferent clddirii” - Tn materie cadastrali ca fiind terenul de sub constructie, trotuar protectie, cai de acces
astfel incat aceasta sa poatd fi utilizat3 potrivit destinatiei.

Fati de toate considerentele enumerate, Comisia, a statuat aspectul potrivit ciruia, la nivel de
doctrind juridic si jurisprudentd, nu existd un regim juridic unanim aplicabil in privinta terenurilor aferente
constructiilor fnstriinate in baza Legii nr.-ul 112/1995, intrucit discrepantiele pornesc din interpretarea
sintagmei ,teren aferent”, care se consideri a fi ori doar terenul pe care este amplasati locuinta {(amprenta la
sol} ori tot terenul care asigurd functionalitatea constructiei ce include atit amprenta la sol cit si o suprafata
minima care sd permit3 exercifiul folosingei asupra constructiei, excluzind curti/gradini, etc, aspect derivat
din interpretarea prevederilor legale analizate, care aparent sunt ambigue si lacunare in ceea ce priveste
categoria de terenuri la care se referd cu exactitate. Tinfind seama de hotirarile pronuntate in dosarul nr.-ul
2886/287/2018 - de citre instanta de fond si instanta de control judiciar, ambele cu raportare directa la
Decizia nr-ul 03/30.01.2017 - pronuntati de [.C.CJ., dobanditorul constructiei in temeiul Legii nr.-ul
112/1995 are un drept de creantd la perfectarea unui contract de vanzare-cumpdrare, prin care sa
dobindeascd si dreptul de proprietate asupra terenului aferent constructiei, intelegand prin notiunea de
teren aferent imobilelor, terenul pe care este amplasati constructia, respectiv amprenta constructiei cét si
terenul din imprejmuirile constructiei, necesar bunei utiliziri a acesteia, indiferent de categoria de folosinta.
Asadar, nefiind vorba despre instituirea unui drept de superficie si nici despre o dobindire cu titlu gratuit, in
temeiul legilor fondului funciar sau ope legis, dobandirea nu poate fi ficutd decit prin vanzare la fel ca in
situatia constructiei. Astfel, dobanditorii au 2 posibilitati de a deveni proprietarii acestor terenuri: fie odati
cu transmiterea dreptului de proprietate asupra constructiei opereazd si transmiterea dreptului de
proprietate asupra terenului - situatia ideald, unde fiecare sunt valorificate si cuantificate att constructia
cit i terenul, fie dobindirea dreptului de proprietate asupra constructiei, la valoarea stabilita strict pentru
aceasta si ulterior, dobindirea dreptului de proprietate asupra terenului, la o valoare separatd, stabilitd
exclusiv pentru acesta din urma, chiar dacd mentiunile Legii 112/1995 si a normelor de aplicare nu dispun
cu privire la modalitatea de valorificare/cuantificare a imobilului - teren aferent.

Mai mult decit atdt, in spetd, numitii Cristescu Vasile si Cristescu Ileana au solicitat instantei de fond
obligarea Municipiului la perfectarea contractului de vinzare pentru imobilul-teren in suprafati de 35 mp
situat in municipiul Rdmnicu Sarat, sirada A.l. Cuza nr.-ul 36C, judetul Buziy, in anul 2018, anterior intrarii
in vigoare a Legii nr.-ul 87 /2020 - care introduce in cuprinsul art. 27 din Legea nr.-ul 18/1991, aliniatu} 23,
modificat ulterior conform prevederilor legii nr.-ul 263/2022, ultima hotdrire, respectiv cea a instantei de
control judiciar pronuntdndu-se la data de 17.09.2020, ulterior intrdrii in vigoare a Legii nr.-ul 87/2020
{iunie 2020}, cu amendamentul potrivit ciruia instanta de judecatd nu poate dispune asupra chestiunilor
care nu au fost deduse litigiului in fond - aici fiind vorba asadar de atribuirea cu titlu gratuit a dreptului de
proprietate in temeiul art. 27 alin. 23 din Legea nr.-ul 18/1991.

Asadar, tinind seama de optiunea solicitantilor de a obtine coercitiunea perfectirii unui contract de
vanzare pentru imobilul-teren situat la adresa mentionati - cu toate efectele pe care vanzarea le presupune



(inclusiv plata unui pret), precum si de acordul manifestat cu privire la valoarea stabilitd a imobilului,
raportat la hotararile judecdtoresti invocate care obligd imperativ Municipiul RAmnicu Sirat la perfectarea
vanzdrii, precum si de lipsa posibilititii atribuirii cu titlu gratuit a acestui teren, datoriti actiunii precoce a
solicitanfilor de a obtine vinzarea, Comisia in unanimitate propune punerea in aplicare a dispozitiilor
Sentintei Civile nr.-ul nr.-ul 13/2020 - pronun{ati de Judecitoria Rdmnicu Sirat (fond) in dosarul nr.
2886/287/2018, coroborate cu dispozitiile Deciziei Civile nr.-ul 540/2020 - pronuntati de Tribunalul Buziu
in acelasi dosar, respectiv perfectarea unui contract de vinzare cu numitii Cristescu Vasile si Cristescu
lleana, pentru imobilul-teren - proprietatea privatd a municipiului Ramnicu Sirat situat in municipiul
Rémnicu Sarat, strada A.l.Cuza nr.-ul 36C, judetul Buziu, teren intravilan in suprafati de 35 mp - categoria
de folosind curti-constructii ~ pentru care s-a stabilit ca valoare de piald - suma de 1814 EURO, echivalent a
8967 lei - pref neafectat de T.V.A. conform Raportului de evaluare nr.-ul 24/21.088.2023 fntocmit de
evaluator autorizat - Madricel Mihai-Enigel. Astfel, vAnzarea se va face direct, cu respectarea prevederilor
invocate, urmand a se calcula T.V.A. la valoarea stabilitd.

Comisia constituitd in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sdrat
nr.-ul 442/20.03.2023
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Mandricel Mihai-Enigel — Evaluator Autorizat
Str. Bistritei nr. 13, Buzau

Buzau | Romania

mobii: +40 723 348 257

email: gnigelmandricel@amail.com

Nr. raport: 24 / 21.08.2023

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Mun. Ramnicu Sarat, str. Alexandru loan Cuza, nr. 36C,

jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatjile §i continutul prezentului raport fiind confidentlale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
$inuvor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scris al evaluatorului, al clientului si al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

21.08.2023
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN
Mun. Ramnicu Sarat, str. Alexandru loan Cuza, nr, 36C, jud. Buzau

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

Méndricel Mihai-Enigel - evaluator autorizat FPi, FBM, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordant3
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.

in baza informatiilor disponibile, fn urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
¢d valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii descrise fn acest rapert, la
21.08.2023, este:

1.814 EUR, echivalent a 8.967 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezeie 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 precizat3 in raport.

v" Valoarea reprezinti opinia evatuatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini.

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

I

| PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportuiui 21.08.2023
Data inspectiei 21.08.2023.
Data evaludrii 21.08.2023

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, str. Alexandru lean Cuza, nr. 36C, jud. Buzau

Cod postal

| 125300

Cartier / amplasare

_' Zona mediana a mun. Ramnicu Sarat, subzona Fan Curier

Utilitati | Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietati

Acces str. Alexandru loan Cuza

Deschidere 4,5 ml _ _
Suprafata exclusiv 35 mp suorafata masurata

teren indiviz | - o

| Proprietar teren

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Proprietar constructie

Cristescu Vasile Si Cristescu lleana

Utilizare existent3

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

| Curs de schimb valutar
VALOAREA DE PIATA estimati

| 4,9442 Lei/Eur

1.814 EUR 8.967 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Scopul evaluarii / tip de
valoare estimata

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

Sarcini inregistrate

| Conform extrasului de carte funciara prezentat cu nr. cerere 57414/03.05.2023, asupra terenului se
noteaza intabulare drept de folosinta cu titlu gratuit in favoarea Cristescu Vasile Si Cristescu lleana .
Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

Observatii/lpoteze semnificative
speciale

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

A public

IAR APOH PRIN:

-La data inspectiei pe teren erq edificato o constructie cu regim de inaltime P, constructie ce nu face
obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 38050-C1, inscrisa in CF 38050, proprictatea Cristescu
Vasile $i Cristescu lleana conform extras de carte funciara cu nr. cerere 57414/03.05.2023.

-La solicitarea clientuluifutilizaterului/proprietarului terenului, evaluorea s-a efectuat in ipoteza in
care terenul este liber de constructii, Valoarea de piata estimata este valabila in ipoteza in care
terenul este construibil si liber de constructii,

Mentiuni

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

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

2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rispunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de clientul
si utilizatorul desemnat al lucririi si certific, in cunostintd de cauzd 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 reprezinta opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentatd de terte parti
si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge ia concluzii predeterminate;

s Nu am niciun interes, actual sau de perspectivd, referitor {a bunul care face obiectul
evaludrii $i nu am niciun interes personal fatd de vreuna din partile implicate;

= Nu sunt influentat de nicio constrangere legatid de bunul evaluat sau de partile implicate
in aceastd activitate de evaiuare.

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

v Onorariul plitit de cdtre client nu are nicio legiturd cu obtinerea unor rezultate
predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utiiizarii analizelor i
concluziilor prezentului raport;

% Analizele si concluziile au fost exprimate n conformitate cu prevederile standardelfor de
evaluare In vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

= Detin cunostintele si experienia necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari

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

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

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

Membru Titular ANEVAR
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Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

ldentificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluérii

Adresa proprietdtii

Drepturi de
proprietate evaluate

Scopul evaluarii

Tipul valorii estimate

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

PRIMARIA MUNICIPIULLT RAMINICU SARAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

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

Proprietatea imobiliard - Teren Intravilan

Mun. Ramnicu Sarat, str. Alexandru lean Cuza, nr. 36C, jud. Buzau

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

Dreptul de proprietate asupra terenului este fnscris in Cartea Funciard 38050 (nr vechi -), a
localitdtii Ramnicu Sarat, jud. Buzau, cu nr. cadastral 38050 (nr vechi -}.

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 57414/03.05.2023,
asupra terenului se noteaza intabulare drept de folosinta cu titlu gratuit in favearea
Cristescu Vasile Si Cristescu lleana . Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenului este
liber de sarcini.

Estimarea volorii de piatdi a proprietatii mentionate mai sus, aga cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, in vederea informarii ¢lientutui/utilizatorului in
scopul vanzarii terenului.

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

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat{d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupé un marketing adecvat i in care
partile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fird constringere.

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

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina



Moneda evaluarii

Data evaluarii

Data raportului

Natura si amploarea
activitatilor
evaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura si sursa
informatiilor pe care
se bazeaza
evaluatorul

Ipoteze semnificative

Teren intravilan

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE! s5i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
data evaludrii {21.08.2023) este cel afisat de BNR, si anume 4,9442 Lei/Eur.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
21.08.2023, data la care se consider3 valabile ipotezele luate Tn considerare precum si
valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd Tn luna August 2023. Data
evaluarii este 21.08.2023.

21.08.20232

Inspectia a fost efectuata In data de 21.08.2023, de catre evaluator autarizat
Mandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului.

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

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

v'  Extrase CF nr. cerere 57414/03.05.2023;

v Extras de plan cadastral nr. 115056/256.08.2023.
Alte informatli necesare existente in bhibliografia de specialitate, respectiv:

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliara,

v Articole din pres3
Evaluatorii nu fsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarul imobilului i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ¢3 titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specific altfel;

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

v Se presupune c¢d nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structuril clddirii (partilor ascunse} care s& influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obfinerea studiilor necesare pentru a ie descoperi;

¥" Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementirile
locale si republicane privind mediul Tnconjuritor n  afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate Tn considerare in raport;

¥" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietidtii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinfa de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva. Dac3 se va
stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s§ contamineze, aceasta
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Teren intravilan

ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

v’ S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot 53 apard in perioada urmatoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd
seama de tipul proprietitii, tipul valorii exprimate si de informatiile dispaonibile;

v Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut |a dispozitie
la data evaludrii referitoare la subjectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei
si a altar informatii de care acesta nu avea cunostingd;

v Valoarea de piat3 estimats este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimat3 poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un
alt moment;

v’ Dacd nu se arati altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu {de pe proprietatea imaobiliard in
cauzi sau de pe o proprietate Tnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se
presupune c3 nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de rmediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietitii, astfel de informatii depésind
sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta stirii Tn care se afl3 proprietatea si nu sunt responsabili pentru
existenta unor astfel de situatii i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  -La data inspectiei pe teren era edificata o constructie cu regim de inaltime P, constructie
speciale ce nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 38050-C1, inscrisa in CF 38050,
proprietatea Cristescu Vasile Si Cristescu leana conform extras de carte funciara cu nr.
cerere 57414/03.05.2023.
-La solicitarea clientului/utilizatorului/proprietarului terenului, evaluarea s-a efectuot in
ipoteza in care terenul este liber de constructii. Veloarea de piata estimata este valabila in
ipoteza in care terenul este construibil si liber de constructii,

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

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

Restrictii de utilizare, v Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

difuzare sau ¥ Evaluatorut, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultania

publicare sau sd depund marturie in instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

¥’ Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea
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Conformitatea
evaludrii cu SEV

Teren intravilan

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneaza acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeaz3 s3 apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum i utilizarea lui de
cétre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine incetarea cbligatiilor contractuale.

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

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

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

ASENENENENENENEN

Mandricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare ) Pagina 8




4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

tdentificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date despre zond,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Teren intravilan

Conform Extrasulul de Carte Funciard cu nr. cerere 57414/03.05.2023, proprietatea este
descrisd astfel: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 35 mp suprafata masuratia, categoria de
folosinta curti constructii, invecinat la: la N-nr cad 34595; la V- nr cad 35616, la 5- alee acces,
La E- nr cad 37096; situat in Mun. Ramnicu Sarat, str. Alexandru loan Cuza, nr. 36C, jud.
Buzau , nr. cadastral 38050, inscris in CF 38050, aflat in proprietatea: PRIMARIA

MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT.

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

o Proprietatea este amplasamenta in Zona mediana o mun. Ramnicu Sarat, subzena Fan
Curier. Amplasarea proprietitii in cadrul localitatii este prezentatd in anexa prezentuiui

raport.

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

locuit

¢ Accesul in zon3 se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de

transport in comun :

Unitati Unitati de

comerciale invatama
in apropiere ot

DA DA

Institutii  Sedii de Instituti = Muzee  Parcuri, lacuri,
de cult banci de interes cursuri de apd
public
DA DA DA DA DA

Proprietatea este amplasatd in Zoha mediana a mun. Ramnicu Sarat, subzona Fan Curier

Caracteristici fizice:

Inclinare: plan

o 0 0 0 0 0

Acces:

Forma: regulata {cf. extras CF)

Suprafata terenului: S =35 mp suprafata masurata
Deschiderea la strada: 4,5 ml
Dimensiuni: cf, extras CF

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

St Alekandidtoan olzs

| Dumasfaltat public

IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:

o Utilitati:

Retea urbana de energie electrica: existenta — Ia limita
Retea urbana de apa: existentd — |a limita

Retea urbané de termoficare: inexistentd

Retea urband de gaze: existentd — la limita

Retea urbana de canalizare: existenta - la limita

Retea urbana de iluminat stradal; existentd

o Alte observatii: -

Conform Certificatului de urbanism nr. - se certifica:-

Mandricel Mihai-Enigel | Seivicii Complete de Evaluare | Pagina 10




Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, incluzand
vanzarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

Teren intravilan

Caracteristici juridice:
Utilizare legald: categoria de folosinta curti constructii conform extras CF

o

o Servituti de trecere: Nu este cazul

©  Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

o Alte restrictii existente: Nu este cazul
Caracteristici economice:

0 Impozite asupra terenurilor: -

o Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

-La data inspectiei pe teren era edificata o constructie cu regim de inaltime P, constructie
ce nu face obiectul evaluarii fiind intabulata cu nr cad 38050-C1, inscrisa in CF 38050,
proprietatea Cristescu Vasile Si Cristescu Heana conform extras de carte funciara cu nr.
cerere 57414/03.05.2023.

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate acestora sunt stahilite
prin Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare, Titlul 1X.

v -
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5. Analiza datelor

Analiza pietei
imobiliare

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobillard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de praprietdti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori
atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s8 se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraofertd sau exces de cerere §i hu
echilibru. Cump3ritorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informafi, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loe in mod frecvent. De multe o, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

CESINSASE

i =
=ida] Definirea produsului imobiliar
{analiza productivititii proprietigii)
Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva}

Analiza cererii

Analiza ofertei
{investigarea §i previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Previziunea absorbtiel proprietdtii subiect In piata
{conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar {analiza productivitatii proprietétii)

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

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

Utiliz&rile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

e Rezidential;

» Comercial;

s  Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea existentd este pentru utilizare
rezidentiala. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere afternativa
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivd)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuata incd de ta inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra ciutirile spre a gisi cele mai bune informatil cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

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

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

factori:

e Tipul proprietatii imobiliare: teren considerat liber;

e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

= Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator {proprietarul} sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;

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

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

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

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

¥ Forma si deschidere : dreptunghiulara, D = unitaterala: 4,5 ml.

*  Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona mediana a mun. Ramnicu Sarat,
subzona Fan Curier precum si zone similare

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

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

i

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei ({rezidentiala), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zona mediana a mun. Ramnicu Sarat,
subzona Fan Curier.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor
produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
{cumparétori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizdri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucrdri de modificare
{dac3 se demonstreazd c3 ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de a achizitiona
un imobil, 1f doresc si pot {au puterea financiard) sé-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determin3 atractivitatea proprietatilor
similare.

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

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

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

Continudnd trendul trasat Tn 2020, piata a rdmas destu} de activa in prima jumatate a anului
2021 strict bazat pe intentille de cumparare, dar poate fi dificil de a infelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adevarat din punct de vedere al volumului de achizitie; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parie legate de zonare) si este pesibii sd nu se inchida de fapt in 2021. Exist3, de asemenea,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
terenuri. Per total, bazat strict pe activitatea de tranzactii {inchideri si semnéri}, 2021 se
contureazi a fi unul dintre cei mai buni ani pe care i-am v3zut 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 nive! national, cu un segment de retail mult mai activ in afara
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie largd de cumparétori: de la diversi dezvoltatori
de hipermarketurifsupermarketuri, bricolaj, mobilier etc. pdnd la diferite tipuri de
dezvoltatori de parcuri de retail, de strip mall-uri pentru orase mici sau pentru zonele
rezidentiale din marile orase cu crestere rapida.

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

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut incd se mentin: existd un interes ridicat din
partea multor tipuri de cumparitori care cautd sd obtina profituri atractive, iar piata devine
din ce in ce mai aglomerata. Pe de altd parte, existd o gami destul de largd de terenuri
ciautate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari {a periferia orasului sau foste platforme industriale (pentru proiecte la
scard mai mare) si terenuri mari n afara oraselor {in special pentru proiecte de tip
rezidential).

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

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nu a atins apogeul gradului de neocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea [a birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid), exista un fel de dezghet. Dezvoltatorii activi Tncep sa
se gandeasca la proiecte noi n Bucuresti {in special in zone foarte atractive). Tn plus, unii
incep sa se gdndeascd ca pana vor finaliza un proiect n 3-4 ani — dacd ludm in considerare
cumpdrarea unui teren, obtinerea tuturor aprobérile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabliizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand Tn vedere ultimele Tntarzieri ale proiectelor sau chiar aménarea altora.

In ceea ce priveste modalitatea de plati vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdrdtori a ramas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza sa facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au in plan s3 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 Tn clasamentul prioritdtilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
o Cererea pentru cumpdrare — moderata, in usoara crestere.
*  Cererea pentru inchiriere - nu exista informatii in acest sens.
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e  Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor
juridice.

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

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

Oferta aferentd proprietatilor disponibite spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ Inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utiit3tii) proprietitii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piata rdmane aprovizionatd in mod adecvat, dar exista niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune (Joint Venturile} sunt mult mai predominante intrucat mulii
dintre dezvoltatori {in special pe segment rezidential) doresc sa imparta riscul unui proiect
nou, Tn timp ce destul de muiti proprietari de terenuri far3 presiune mare de a vinde prefera
sd fie implicati ca parteneri in proiectele viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea praduselor imobiliare finite,

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

EVOLUTIA PRETURILOR

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

Este si adevarat cd Tn mare parte comerciantii de tip retail pldtesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vizut citeva imobile
mari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, n 2021, pentru preturi muit mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degraba o exceptie interesantd generata prin
niste campanii agresive de expansiung a catorva comerciantii de retail.

fn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
¢ oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
care sa aduca o schimbare;
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s oferta de inchiriere — nu sunt informatii;

o stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;

¢  volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

s preturile solicitate pentru vinzare* — intre 53-55 EUR/mp

« marja de negociere la vanzare {oferte mature): intre 5%-10%
Reprezintd raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia).

* yarigtia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, focilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenajari exterioare, imprejmittire, etc;

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

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

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

Pentru a evidentia conformdrile pietei pentru o anumitd utilizare a unei proprietdfi
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 caracterizeazd piata curentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioada de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si pretul rdspunde la cerere. Comparand
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determina dacd existd cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, plata este caracterizaté printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte infericare cererii. O astfel de piatd este uneori numitd piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietdtile imobiliare
disponibile {Acela care detine proprietatea ,,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor ramdne Tn 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 decdt in 2010-2011, ca urmare a recesiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit sd spunem c¢a sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt la fel de activi ca
Thtotdeauna si in timp ce altii raman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire la veniturile lor {Tn special birouri), existd In general un sentiment de optimism cu
privire la economia roméneascd pentru urmdtorii citiva ami - cu exceptia oricdror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
roam to go higher for heuse prices?
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Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietaiilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, In conditiile de piatd, cerere si oferta
competitivd cunoscute.

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

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 lg ceea ce vorn avea lg nivel
macro si in economia reald, cu un accent special pe forta de muncé. Dacd lucrurile isi revin
repede, nu ar trebul sa existe problerne majore. Acesteq fiind spuse, toate proprietdtile
imobiliare majore suferd incertitudini crescute: birouri- impactul muncii de acosd pe termen
lung, comertul cu amdnuntul - adoptarea acceleratd a comertului electronic si a protectiei
impotriva pandemiei projecte viitoare, rezidentiole - securitatea locului de muncd si, de
asemened, impactul de Ja locul de muncd de acesd, dar cu diferite ramificatii.

Réspunsurile la toate aceste intrebdri le vom identifica mai degrabd lo o scaré mai globals
decdt ia nivel de Romdnia, asa ¢ trebuie sd asteptdm s& vedem cum stau lucrurile ja nivel
international,

Tn ceea ce priveste preturile, ne asteptim co lucrurile s rdmand mai degrabd plote {cu
afustiiri de la caz la caz), cu exceptio cozului in care lucrurife jau o intorsdturd puternicd in
réfu Dar chiar dacd s-ar implini un astfel de scenariu, orice miscdre descendenta generulizaty
a preturifor nu or gvea un impact imediat, ca in timpul crizei anterioore.

De asemeneq o mare diferentd fa{d de 2010-2011 este ca piato nu este in crizd de lichiditate.
fn general, acest fucru oferd un motiv suplimentar pentru un optimism usor si speranta unef
reveriri mai facile Ia niveluri similare peste ani.

Sursa: Colliers Romonia Market Report H1 2020
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Cea mali buna Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de parnire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definit ca fiind utilizarea probabild rezonobili si legald a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
Sfezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd in urméatoarele situatii:

o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinatd dupi aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea ramas3, care indeplinegte toate cele patru criterii, este cea mai buni utilizare.
Pentru a identifica cea mati buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona mediana a mun. Ramnicu Sarat,
subzona Fan Curier.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utifizdrile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber,
tindnd cont n acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (form3 si
dimensiuni). Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietdtii, dupad cum urmeaza:

CRITERII CMBU
Utilizari probabile - —
in mod rezonabil Permisa Posibil fizic lfezab!la Maxlmlfrr‘n'
legal financiar productiva
Rezidential da da da da
Comercial da da da nu
Industrial nu da nu nu

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

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actual3, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
fndeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este flzic posibild

o este permisd legal

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

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar
daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibit pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

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

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

Aceasta metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci cind exista date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceasta metodd, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemaniri sau diferentiert.

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 {vinzari — cumpdriri de
terenuri, cu si fira constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 53-55 EUR/mp.

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

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

n Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grilo comparatiilor relative de
piatd. Tn urma aplicirii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta
a fost estimat la:

1.814 EUR, echivalent 8.967 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si.  Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiilor relative = 1.814 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat3 si semnificativs, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvared:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cét de pertinent3 este fiecare metods, scopului si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de regul3, se referd direct la tipul proprietatii
imobiliare §i viabilitatea pietei.
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Precizia:

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

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si 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 daci nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
Tn termeni statistici, intervalul de fncredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de
informatiile suplimentare disponibile.

Luand in caleul criteriul adecvdrii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneaza in detrimentul inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de catre proprietari. Dpdv al criteriufui
adecvarii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Ludnd Tn calcul criteriul 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 piatad disponibile fiind mare.

Th aceste conditii cea mai potrivitd metoda este analiza din cadrul metodei comparatiilor
relative. Aceastd metodd Tndeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitdtii
informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢ abordarea cea mai
adecvatd Tn cazul de fat3 este metoda comparatiei relative, in urma aplicérii careia valoarea
de piata a proprietitii a fost estimata la {rotund}:

1.814 EUR, echivalent 8.967 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

ia cursul valutar de 4,9442 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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7. Anexe
Anexa nr. 1 - Metoda comparatiei directe

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

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directd este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului si cea mai preferaté
metodd atunci cdnd sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

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

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice ale terenuiui,
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 si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) Identificarea asemandrile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatitlor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fati de caracteristicile terenului

subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piaté a terenului evaluat.

PROCESUL DE COLECTARE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULI
Invederea obtinerk de informatii refevante din piata specifica propriet3tiiimobiliare subiect, av fost parcur;urmatoarele patru etape principale:

1. Planificarez ~Tn aceasta etapa au fost avidentiate caracteristicle proprietatiisubiect, determinatein baza informatilor furnizate de client, informatilor culese din surse
publice dzinformatii siinformatilor culese’n timpulinspectiein teren.

Caracteristicile considarate relevante includ tipalimoblluli, dreptul de proprietate transmis, condititle da finaniare si vinzare, adresa, amplasarea, suprafala, utiititie
disponibile, accesul, vecindtitite, punctele deinteres, principalele arters din sond etc,

2. Colectarea - Aceasta etapa presupune culegerea informatflor din diverse surse deinformatisi validares acestora ori dec3te o este posibil prin verificiriincrucisate,

3. Analzz - Procestd de analiza are ca scop filirarea informatilor, in vederea restréngerii intervaluluisi identificani de oferte ale unor prapriettiimebilare similzre imobiluhil
evaluat.

4. Diseminarez - Presupune finalizarea procesuluide obtinere a hformatilor relevante siare fa bazi sinteza etapelor anteriare, prin raportareaintr-un format clar siconcis
ainformatior relevante identificate.

# In cazul prezentel evaluari, procesul de obtinere s informatifor relevante s-a concratizat prin completarea "fiel de colectare amformatilor de piatd”, cu date siinformatii
verificate sidocumentate, privind proprietatiimebiiare sinitare - oferite spre vinzare, valabile la data evaluarii

# Prop. imobillare prezentatein fisa de colectare au caracteristicifizice, juridice sieconomice similare cu cele ale sublectuii (caracteristicicare pot fin mod cradibilsi
rezonzbil ajustate pentru ca proprietatea com parabifs s3 reprezintzun substitut f propriet 3t sublect].

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE

Elernent de comporatie Subiect Comparabils A _Comparobily & Comparabite C
PRET COMPARABILA {€/mp} 55€ 53¢ S5 €
SUPRAFATA (mp} Bmp 550mp F00mp 502 mp
TIPUL COMPARABILEI oera  ofera oleriz
DREPTDE PROPRIETATE TRANSMIS absolut absolut absolut absolut
RESTRICT! LEGALE {reglem. urbanisticd) nusunt similar _;iﬂilar simllar

LOCALIZARE

AMENAJAR] EXTERIOARE (strazi, tron_:are)

Mun. Ramnicu Sarat,
str. Alexandru loan
Cuza, nr. 36C, jud.
Buzau - plan secundar

Mun. Ramnicu Sarat,
str. Al 1. Cuza, nr. 56 -
la £85/bulevard

Musn. Ramnicu Sarat,
str. Pinului, nr. 3

Mun. Ramnicu Sarat,
ste. Armoniel, nr. S

TOPOGRAFIE/RELIEF

UTILITAT! DISPONIBILE

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE N
ALTE ELEMENTE

-D-ESTINATEE futilizarea terenuli}

asfattat asfaltat asfaltat asfaltat

drept drept drept drept
ta da da_ &

regufata neregulata regulata regulata
iy este cazul nu este cazul casa demolabiia nu este cazul
__intravilan intravilan intravilan intravilan
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GRILA DATELOR DE PIATA
- ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

Element decomparatie Subiect Comparobia A Comparabiia 8 Comparabila C
SUPRAFATA (mp) _35mp 550 mp 700 mp 602 mp
PRET COMPARABILA (€/mp) 55 €/mp 53€/mp 55 €/mp
TIPUL COMPARABILE) oferta oferta oferta
Marja denegociere (%} 5% 5% 5% 5%
Pret unitar (€/mp} 52£/mp S0€/mp 52€/mp
Llemente specifice tranzoctiei
DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS ahsolut absolut absofut absolut

Comparabiltate SIMILARA SIMILARA SIMILARA
RESTRICTH LEGALE (reglem, urbanistica) nu surit similar — similar similar

Comperabitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA

Elemente specifice proprietatii =

Mun. Ramnicu Sarat, .
Mun. Ramnicu Sarat,

str, Alexandru loan Mur. Ramnicu Sarat,  Mun. Ramnicu Sarat,
LOCALIZARE ) str Al L Cuza, nr, 56- L -
Cuza, nr. 36C, jud. str. Pinului nr. 3 ste Armoniei, nr. 9
ia E85/bulevard
Buzau -plan secundar
Comparabiitate SUPERIOARA SIMILARA SIMILARA
Caracteristici fziei o
SUPRAFATA S 3Smp 550 mp 700 mp 602 mp
Comparabilitate SIMILARA SIMILARE, SIMILARA
AMENAJARI EXTERIOARE [strazi, trotuare) asfaltat asfaltat asfaltat asfaitat
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept
(omperabiitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA
UTILITATI DISPONIBILE da da ¢a da
Comparabiitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA
FORMAIN PLAN & DESCHIDERE regulata neregulata regulata regulata
Comparabiltate INFERIOARA SIMILARA SIMILARA
ALTE ELEMENTE nu este cazul nt este cazuf casa demolabiia nu estecazul
= Comparabiftote = SIMILARA INFERIOARA SIMILARA
DESTINATIE {utilizarea terenulhui) intravian intravilan intravilan intravilan
Comparabilitate SIMILARA SIMILARA SIMILARA
SUPERIDARA 1 & 0
SIMILARA 8 9 10
INFERIQARA ) 1 1 0
COMPARABILITATE GLOBALA SIMILARA INFERIOARA SIMILARA
ANALTZA CLASAMENTULUI COMPARABILITATE GLOBALA
Comparaba € 52 €jmp SiMLARA
52€/mp 1814¢ 8.967 el
Comparabia A 52£/mp SibiLARk
Comparabi § 50£/mp INFERIOARE
45447 imfe [curs BHR)
S BAlmEcn
{ Emamen
& RVt I T

L Alsbag 7y
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ANALIZA COMPARATIVA A ELEMENTELOR DE COMPARATIE

* Avénd fnvedere faptul ¢ prop. comparabile utilzate sunt oferte devinzare §i nu tranzactfi, pt a ajunge la un pref estimat devanzare s-a
discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabili, Marjele de negociere au fost discutate’n sume
brute, procentul prezentat in grifa datelor de piatd a fost caleutat avand in vedere prejurile de ofertd si marjele de negociere discutate.

* Aufost retinutein analizd zece elemente decomparatie aferente proprietdti si un element decomparatie aferent tranzactiondrii, In ceeace
priveste elementele de comparatie aferente tranzactiondri {ronditii de finantare, conditii de vanzare siconditii de plata), toate proprietitie sunt
similara, astfel c2 aceste elemente ni au mai fost incluse Tn zrila datelor de piats.

Elementelfe de comparatie refinute in analizi sunt cele pt care rezulti fapiulcd au influents asupra prejului de tranzactionare sirespectl, sunt

relevante pe piata imobiliard specifica,
PROPRIETATEA COMPARABILAA

Proprietatea comparabili Aare un pref unitar de tranzactionare de 52 €/mp si, comparativ cu proprietatea subiect, este amplasata intr-o locatle superioara, 0 suprafatade

550 mp (similara), amenajarile exterioare comparabilel sunt similare subiectului, este simiiara dpdv af refiefuluiftopografiel, este la fel de bine echipata dpdv ediliver {da), iar

forma si frontul stradal sunt similare prop. subiect, Comparabila are o utilzare intravilan, similara cu cea a sublectuluiiar eferitor fa atte elemente, aceasta este similara

sublectulul, Astfel:

+incazula8 elemente de comparaie, proprietatea comparabila este similard cu subiectui (DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE {reglem. urbanistic3),

SUPRAFATA, AMENAJARI EXTERIOARE (stradi, trotuara), TOPOGRAFIE/REL! EF, UTILITATI DISPONIBILE, ALTE ELEMENTE, DESTINATIE {utilizarea terenuhui)).

=i cazuia 1 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este supericara subiectului [LOCALIZARE, ).

»Tn cazuia I elemente de comparatie, proprietatea comparabila este inferioara subiectului [FORMA (N PLAN & DESCHI DERE, ).

Analizind toate elementele de comparatie pentry care proprietatea com parabild A este superivard, respectivinferioard proprietatii sublect,

precum sirelevanta dimpactul acestorain valoarea de piatd se poate conchuziona cd proprietatez camparablid A este SIMILARA proprietatii

subiect, ceea ceindicd faptulcd valoarea depfatda _pmprieté_tﬁ sublect este egala cu 52 £/mp.
PROPRIETATEA COMPARASBILA B

Proprietatea comparabid 8 are un preg unitar de tranzactionare de 50 £/mp 5, comparativ cu proprietatea subiect, esteamplasata intr-o locatiesimilara, o suprafata de 700

mp {simiara), amenajarile exterioare comparabilei sunt similare subiectului, este similarz dpcv 2! refiefuluiftopografiel, sste s felde bineechipata dpdv ediitar {da), iar forma s

frontul stradal sunt similare prop. subiect. Comparabils are o utilizare intravilan, simitara v cen a sublectuluiiar eferitor fa ke elemente, aceasta estesimilara subiectului.

Astfe:

+in cazul 39 elemente de comparatie, propristatez comparabila este similara cu subiectul (DREPT DE PROPRY ETATE TRANSMIS, RESTRICTH LEGALE (reglem. urbanistica),

LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare), TOPGGRAFIE/RELIEF, UTILITAT) GISFONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCH!DERE, DESTINATE {utilizarea

terenuluij).

*in cazula G clemente de comparatie, proprietatea comparabils este superioars subjectului {

+in cazul a1 elemente de comparatie, proprietatea comparabifa este inferioara subjectiui {ALTE ELEMENTE, },

Analizand toate demzntele decomparatie pentru care proprietatea comparabild D este superioard, respectivinferioard propriet3tii subiect,

precum sirelevanta siimpactul acestorain valoarea de piat se peate coneluziona ¢ proprietatea comparabils A este INFERICARA proprietatil

subiect, ceea ceindica faptul 3 valoarea de piatd a propriett subiect este mai mare de 50 £/mp.
PRGPRIETATEA COMPARABILAC =

Proprietatea comparabild C are un pret unitar detranzactionare de 52 £/mp si, comparativ cu proprietates subiect, este amplasataintr-o locatie similara, o suprafata de 602

mp (similara), amenajarlle exterivare comparabilel sunt similare sublectului, este Smilarad pdv al refiefuliiftopografie], estela fel de bine echipata dpdv edilitar {da), iar formasi

frentul stradal sunt similare prop. subiect. Comparabia are o utilzare intravilan, similara cu cea a subiectululiar eferitor |z alte elemente, aceasta este similara subiectului.

Astfel:

+in cazuia 10 elemente de comparatie, proprietatea comparabila este similar3 cu swbiectul (DREPT DE PROPRI ETATE TRANSMIS, RESTRICTI LEGALE (reglem. urbanistica),

LOCALIZARE, SUPRAFATA, AMENAIRI EXTERIGARE {strazi, trotuare), TOPOGRAFIE/RELIEF, UTILITATI DISPONIBILE, FORMA IN PLAN & DESCHIDERE, ALTE ELEMENTE,

DESTINATIE {utiiizarea terenuluil).

*in cazul a G slemente de comparatie, proprietates comparabila este superioara subiectuluif).

+incazvla D elemente de comparatie, proprietatea comparabiia este inferioara subiectuluif).

Analizind toate elementefe de comparatiepentru care proprietatea comparabili C aste superigard, respectivinferioard propriat i subject,
precum si relevanta siimpactul acestarain valoarea de piati se poate concluziona ci proprietatea comparabili A este SIMILARA proprietiti
_suhiict,_cega_ce indica faptul cd valoarea de piatd a propriet3ti subiect este egala cu 52 €/mp.

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentu! in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp} a terenului luat in considerare se afla in jurul valorii {medii} de 52 EUR/mp, conform anexei de
caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarli este:

V =1.814 EUR, echivalent a 8.967 LEI

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

B

Acces si vecinatati Perspectiva imobil

e e e - =T

Perspectiva imaobil
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Anexa nr. 3 - Localizare in zona
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Sursa: https://2ecportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html
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Sursa: Google Maps
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Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabila teren A

i, T IR -REE PRIVAT (1)
& Strada Alexandruloan.. X & carcling huncu
ML s
Ay wf i - L
A \O/ o i
Q L Trimite mesaj
_ I &, 073419 272 [
Mai muite anunun ale acestul vanzstor >
LOCALIZARE
@ Rammnicu Sarat,
- '9’ Buzau
W o TN e
Epawnied by laa Cema

¢ perii

Strada Alexandry loan Cuza 56

~, ®A
m L‘ﬁ! ' = S b

FaS

DREPTURILE CONSUMATGRILOR

Acest anuni a fost publicat de citre un vinzdtor prival.

3 dmmate, sy Siang depiss Consumsion.e nu

Fostan 04 auys 1025 V]

Teren de vanzare

30 000 € Fretul @ negocisin

Aratd mal muite N

Pub'caste

i7] RATADE LA 740 LE!

i PHOMOVEAZA (7 REACTHAUZEAZA

Persoapafizica | | Extravilan f iniravitan: Intrawilan

’ {P) vidaXL: Sute de articole Iz reducere!

J

BUBLIZITAYE

DESCRIERE Kiwi K FINANCE™

Expert de ajutor in credite

Teren intravilan cu deschidere la DNJEBS, strada Alexandy ican Cuza nr 56,datat cu apa, canalizare, energie

alectics, gaze Vrel acces tn peste 190 de credite ipotecaret
o | —— AM NEVOIE SA BWPRUMUT 124960 isi
1 2577 HE P | 5 Rptieadd

VO RETURNA IMPRUMUTUL i 380 ol

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-1Dhsc2u.html?reason=seller profile

55 E/mp, str. Al. 1. Cuza, nr. 56, la E85/bd., mai favorabil, aprox. 550 mp, intravilan, drept, asfaltat,
utititati disponibile, neregulata, informatii obtinute telefonic
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Teren intravilan

0 TP EASTID FRa0G 8 kg ol vecsaa oF ST

- ; : = - ,

Gevge O 1908 Imogery st UIWE bonpe VTR Al M lanes Gbm dFTFGITEIZE Dim
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Comparabila teren B

Polat 12 e 2022

// Teren Intravilan // RM SARAT //
37000 € - eccomni

i~ PROMOVEAZA (7 REACTUALIZEAZA

[—

1 Firma { Extravien /f invavilan; Intravilan ¢+ Supralata wkila: 60 m?

DESCRIERE

DE VANZARE

TEREN INTRAVILAN 555 mp IN ACTE

PE TEREN SUNT Aproape 700 mp

LOTATIA | RM SARAT

PE TEREN ESTE C CASA DEMOLABILA
Deschiderea fa Strada Este Aproximativ 20 m
ADRESA : STRADA FINULUL NR 3

ESTE FOARTE APROAPE DE DEP DE MATERIALE DE CONTRUCTI 9 TEI DP E 85 APROXHVIATIV 100 M.

APROAPE DE HAMUL POENITA APROXIMATIV 500 M.
UTILITATE -

Curent

Apa

Gaze { Surt la Poana trb Trase ]

Acte in Reguld i

Rog Sedozitate It

Pret : 37 000 EURD DISCUTABIL I}

Relali fa Telefon: G768 45 .48 55.

RS Werwdran 336

Teren intravitan

VANZATOR
or  Viadi

-

, 076 B4B 4855

an rotlte anunjun ale acestul vanzator

LOCALIZARE

@ Ramnicu Sarat,

Bursy O

httos://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-555-mp-rm-sarat-IDg0Z95.htmi

53 E/mp, str. Pinului, nr. 3, 700 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati disponibile, regulata, casa

demolabila, informatii obtinute telefonic
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Teren intravitan

Comparabila teren C

Teren intravilan ramnicu sarat 33100 EUR negociabil 1+ ﬁ& v
|,_ ‘ _*_ ‘

Buzau, Remeicy Sarar @ Vez pe harta

=

-

Bund, mé ineressazd olerls
dumneavoastrs, Mai este valahia?

% Adauga fisier?

¥ Facferta

@ Vizwalizari; 420

4 Raporieaza

Doru Teodoresey

ez} lale snunturile

& lrranie

Distribuie anuntul pe

Descriere

Tererut are deschiders 1a skadd 14.5m.

Dispune de canalizare o curent eleckric.

E locafizat pe strada Armoniel, la numarut 9, Ramnicu Sarat, jud, Buzau,
682 m pabati cu 55 /m

httos://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan,94843i56h6467280129:h95gfd8fid47.html

55 E/mp, str. Armoniei, nr. 9, 602 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati disponibile, regulata,
informatii obtinute telefonic
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ROMANIA
Judetul Buzau

Primaria Municipiului Rammcu Sarat*)
Nr. G897 din <010, Soc3

CERTIFICAT DE URBANISM
54? din 20.J0. 2033

In scopul: PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARI .
IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 38050 )

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UAT MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin i
cu domiciliul/sedul*2) in judetul Buzeu municipiul/orasulicomuna Ramnicu Sarat , satul ___,
sectorul __, cod postal 125300 , str. _ Nicolae Balcescu nr. 1 ,bl. __ ,sc. __ ,et.___,ap._

telefon/fax , €-mail , inregistrata lanr. 6/897 din 11.10.2023

pentru imobilul - teren si/sau constructii -, situat in judetul _ Buzou , municipiul/orasul/eomuna
Ramnicu Sarat , satul L sectorul _  codpostal 125300 , str. Al loan Cuza . nr. 36C
bl. sC. , et. , ap. ___, sau identificat prin*3) Plan de incadrare in zona/ Nv. C.F. 38050/

Nr. cadastral 38050

in temeiul reglementarilor Documentatiei de wurbanism nr. 1200/5757/nov.1999, faza PUG,
aprobata prin Hotararea Consiliului local Rm.-Sarat nr. 7130/25.11.1999, prelungit termen de
valabilitate prin Hotarirea Consiliului local Rm — Sarat nr. 82/31.03.2011

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

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-teren este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este detinut cu drept de proprietate privata de catre Municipiul Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora. constructia este monument istoric - Casa arh. Petre Antonescu, cod LMI BZ-II-m-B-02541

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren curti-constructii si constructia Cl
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism: zona rezidentiala cu cladiri P.P+1] P+2
conform prevederi UT.R. 5 din P.U.G. Ramnicu Sarat
Nu sunt reglementari fiscale speciale

14



3. REGIMUL TEHNIC:
Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. 5 din P.U.G.
Permisiuni: se pol autoriza constructii noi de locuinte sau functiuni complementare locuivii pe terenuri libere sau prin

locuinte /pe str. Al 1. Cuza si str. Focsani tinand cont de importanta strazii (DN 2) se vor amplasa dotari specifice traficului
intens.: spatii comerciale |alimentatie publica. benzinariil, prestari servicii (croitorii, [frizerii service aulol. spaiii cazare
{hoteluri. moteluril /se pot autoriza lucvari de conservare sau renovare a cladirilor cu valoare arhitecturala, istorica sau
ambientala/ se ot qutoriza lucrari de dezvoltare a echiparii edilitare in zona,

Conditionari si vestrictii: revimul de aliniere este cel rezultat din profilul transversal al strazii AL Toean Cuza /[limita aliniament
front construit nou la str. Focsani si str. Al. loan Cuza va {i de 13 m din axul actual al strazii /rentru constructiile existente in
zona de restrictie se vor anroba numai lucrari de intretinere si consolidare care sa asigure siguranta constructiilor /se vor
realiza cladiri cu aspect arhitectural deosebit, care sa se incadreze in echilibrul arhitectural al zonei

Inaltimea maxima admisa: regim de inaltime max. P+2 (H. oy o= -/ Hoox la comisa= =/ Honas 12 coama™ =)

S oren =33 mp [POTmax=40% /CUTmax=12

Echiparea cu utilitati a zonei: apa, canalizare, enervie elecirica, raze naturale si ielefoane

Obligatii/constrangeri de natura urbanistica si legislatii conexe ce vor [i avute in vedere la proiectare in scopul autovizarii
lucrarvilor de constructii/desfiintare: documentatiile tehnice D.T. ce se inainteaza in vederea obtinerii autorizatiei de
construire/destiintare vor |i elaboraie si prezentate conform continutului-cadru din anexa nr. 1 a Lepii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, actualizara/ releratele de verilicare ale documentatiei tehnice in baza Le: .
1071995 vor fi cele corestunzatoare cerintelor fundamentale aplicabile, stabilite de proiectanti si precizate in proiect convrm
H.G. nr. 925/1995 pentru aprobarea Repulamentului de verificare si expertizare tehnica de calitate a proiectelor, a executiei
lucrarilor si a constructiilor, completata si actualizata/ asigurare acces auto si pietonal la strada/ asicurarea suprafetelor
minimale de spatii verzi si plantate conform H.G. nr. 525/1996 /se vor respecta prevederile privind distanta minima intre
constructil, a retraverilor si distantelor oblizatorii la amnlasarea constructiflor fata de proprietatile vecine ce se vor face
conform prevederilor art. 612 - art. 616 din Codul Civil/ se vor respecta regulile de insorire prevazute de Ordinul Ministerului
Sanatatii nr. 119/2014/ impreimuirea spre aliniament va f1 transparenta. iar cea sove limitele laterale si posterioare va i
ovaca, inaltime maxima 2,0 ml /facordul autentificat al vecinilor este oblivatoriv pentru situatiile nrevazute de art. 27, alin. (1)
din Ordinul nr. 839/2009 de aprobare a normelor de aplicare a prevederilor Legii nr. 50/1991 si de art. 612 Cod Civil/ se vor
respecta prevederile art. 7, oling (1) art, I alin, (1) gf gart 17, alin, /1) din Toceg ne. 37272005 peivind porformanta
enervetica a cladirilor /documentatiile tehnice vor fi insotite de dovada inrevistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din
Romania conform prevederilor H.G. nr. 932/201()

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-poate-fi-utillzat in scopul declarat®4) pentru/intrucat:
PENTRU INFORMARE IN SCOPUL VANZARI IMOBILULUI-TEREN CU NUMARUL CADASTRAL 38050 .

*4 ) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere.
| Certificatul de wrbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii. o |
4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa au i
competente pentru protectia mediului:
MINISTERUL MEDIULUI ST DEZVOLTARII DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI — AGENTI4 PENTRU

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

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

In vederea saiisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediv, autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste
mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicubui si al formularii wnui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in
acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditii: - B

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

mediului,
| In situafia in care autoritatea competent pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra mediului si/san a evaludrii adecvate,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administragici publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executirii
| lucrérilor de construclii.
1n situatia n care, dup emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul

renunid la intentia de realizare a investiiei, acesta are oblizajia de a notifica acest fapt avtoritéfii administratiei publice competente. |
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarelc

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi s
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copic legalizata); documentatiz
tehnica va fi completa si conforma cu prevederile anexei 1 la Legea 50/1991, republicata si actualizata, elaborata de catre
colective tehnice de specialitate, insusita si semnata de cadre tehnice cu pregatire superioara numai din domeniul arhitecturii,
constructiilor si instalatiilor pentru constructii, conform prevederilor art. 9 din lege.

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

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

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si-infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:
[] alimentare cu apa—SC Compania de Apa S4 || gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzau 1.

[1 canalizare —-SC Compania de Apa SA [] telefonizare —Orange Communications

[] alimentare cu energie electrica-SDEE Buzau [] salubritate-SC RER Ecologic Service SA

[1 alimentare cu energie termica [1 transport urban -SC T/ C 84 Rm. Sarat

d.2) avize si acorduri privind:
"] securitatea la incendiu - ISU Buzan {] protectia civila — ISU Buzau f] sanatatea populatiei — DSP Buzau

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

[
]

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

I I—
| _

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

£) Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie)

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 72 luni de la data emiterii.

-

PRIMAR**%), SECRETAR G AL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si Se1nna t—@;,._\_\ (numele, preofim si semnatura)
Cirjan Sorin Vale_z;f.t_'j:-"" RPN Vagyas-iPa ié{kj{u Manuela

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

AN

VM-

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de %i‘ 10,2022
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

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

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

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

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.

*2) Adresa solicitantului.

*3} Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatulu: de
urbanism

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

*) Se completeazi, dupa caz:

- Consiliului judetean;

- Primdria Municipiului Bucuresti;

- Priméria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;

- Primdria Municipiului ............ :

- Priméria Orasului ................ ;

- Primiria Comunei .......ccceuve. ;
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizérii solicitantului, formulata in cerere

**%) Se completeazd, dupd caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
¥**+) Se va semna, dupd caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef" de catre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului precizéndu-se functia si titlul profesional.
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ROMANIA =

'5-” “" ' MUNICIPIUL RAMNICU SARAT e

Str Nlcnlae Bilcescun nr, 1, Rdmnico Sarat, Tel 0238. 561946 Fax 0238 56]947
Web: www,primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsaratiprimariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului
Rm.Sarat nr. 442/20.03.2023

Nr. 63161/18.10.2023

INFORMARE

Comisia municipala 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, prin presedintii acestora,

certifica faptul ca imobilul — teren situat in Municiptul Rm. Sarat, ,
str. Alexandru Ioan Cuza, nr. 36C, judetul Buzau, avand numarul
cadastral 38050, inscris in Cartea Funciara nr. 38050 Rm. Sarat, in
suprafata de 35 mp si constructia identificata pe acest teren (Cl)
inscrisa in Cartea Funciara nr. 38050-C1 Rm. Sarat, nu au facut
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 10/ 2001)

Presedinte Comisie mumapq{ pentru sfabtltrea dreptului de
proprietate privata asupra terenun’{giﬁ’ la m,,velul Miimtap:ulu: Rm. Sarat,
PBi d!‘; Y
C:r_]an Sz?gi'n Valentwd

o ;\1 t"‘M

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

Cons. Jr. Scirlet Dorian

‘-..:_f'r{”ff\

I ex.



