ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-S8ARAT
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri imobile -
terenuri, cu destinatia de construire locuinte cu functiuni complementare,
cu respectarea reglementirilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat

Consiliul Local al municipiului Ramnicu-Sérat, judeful Buzau, intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 27.04.2022;

Avand in vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.24233/11.04.2022 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat
cu prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea
raspunderii primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii,
raspundere aferenta actelor administrative;
- raportul comun al Directiei economice, al Serviciului Urbanism, al
Compartimentului Contencios Administrativ si Juridic si al Compartimentului
Administrare Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al primarului
municipiului Rm. Sarat inregistrat sub nr.24840/13.04.2022 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;
-necesitatea valorificarii in conditii de legalitate si eficienta a bunurilor apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat coroborat cu solicitarile potentialilor
cumparatori;
-prevederile art.354 din O0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare coroborat cu prevederile Legii nr.287 /2009
privind Codul Civil, republicata ;
-prevederile art.363, alin.(1) coroborat cu art.363, alin.(2) din O.U.G nr.57/2019
privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
«...vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizata in conditiile
prevazute la art.334-346, cu respectarea principiilor prevazute la art.311.....,
respectiv « ....autoritatea deliberativa stabileste oportunitatea vanzarii bunurilor din
domeniul privat al unitatii administrativ teritoriale.... » ;
-prevederile art.363, alin.(6) din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare « ... pretul minim de vanzare, aprobat prin
hotarare a .... autoritatilor deliberative de la nivelul administratiei publice locale va
fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare



intocmit de evaluatori persoane fizice sau juridice, ...... si valoarea de inventar a
imobilului » ;
-prevederile art.13, alin.(1) din Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare ;
-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, cu precizarea valorii de inventar a bunurilor imobile-
terenuri ce fac obiectul prezentei hotarari (anexa nr.5);
- informarea nr.9872/14.02.2022 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;
-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.35964 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 35964 si raportul de evaluare
nr.34728/08.11.2021 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, ing.Sora Ioana;
-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.36676 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 36676 si raportul de evaluare
nr.34475/08.11.2021 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, ing.Sora loana;
-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.35957 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 35957 si raportul de evaluare
nr.34474/08.11.2021 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, ing.Sora Ioana;
-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.36153 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 36153 si raportul de evaluare
nr.34729/08.11.2021 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, ing.Sora loana;
-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.36188 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 36188 si raportul de evaluare
nr.34726/08.11.2021 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, ing.Sora Ioana:-
-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.35958 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 35958 si raportul de evaluare
nr.34727/08.11.2021 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, ing.Sora loana;-
-faptul ca Municipiul Rm.Sarat este inregistrat ca platitor de TVA pentru
activitatea de vanzari de terenuri construibile din domeniul privat al UAT-
Municipiul Rm.Sarat;
-Informarea nr.9871/14.02.2022 a Serviciului Urbanism din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;
-prevederile HCL nr.80/28.02.2022 privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin
licitatie publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de construire
locuinte cu functiuni complementare, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri
apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat;
-prevederile HCL nr.202/30.07.2020 privind aprobarea Metodologiei de vanzare a
bunurilor imobile (terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al
Municipiului Rm.Sarat;
-prevederile HCL nr. 29/31.01.2022 privind alegerea presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru sedintele din lunile februarie
2022- aprilie 2022;

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



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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea prin licitatie publica a unor bunuri imobile -
terenuri, cu destinatia de construire locuinte cu functiuni complementare, cu
respectarea reglementérilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat, identificate conform planurilor de situatie anexate
prezentei hotarari.

Art.2. (1) Amplasamentul, suprafata si pretul minim de pornire al licitatiei
pentru bunuri imobile -terenuri ce fac obiectul prezentei hotarari sunt prevazute
in Anexa nr.1 (Elemente de identificare si pretul minim de pornire a licitatiei).

(2) Se aproba pretul minim de pornire a licitatiei, identificat in Anexa
nr.l, pret minim stabilit prin rapoartele de evaluare nr.34728/08.11.2021,
nr.34475/08.11.2021, nr.34474/08.11.2021, nr.34729/08.11.2021,
nr.34726/08.11.2021, nr.34727/08.11.2021, intocmite de evaluator autorizat
ANEVAR, ing.Sora loana, la care se adauga taxa pe valoarea adaugata,
respectandu-se conditia impusa de art.363, alin.(6) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, rapoarte aprobate prin HCL
nr. 80/28.02.2022.

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

Art.3. Se aproba Instructiunile pentru ofertanti pentru vanzarea prin
licitatie publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de construire
locuinte cu functiuni complementare, cu respectarea reglementarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri
apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, conform Anexei nr.2
(Instructiuni pentru ofertanti).

Art.4. Se aproba Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publica "a
unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de construire locuinte cu functiuni
complementare, cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG,
PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului
privat al Municipiului Rm.Sarat, conform Anexei nr.3 (Caiet de sarcini).

Art.5. Pozitionarea bunurilor imobile - terenuri ce fac obiectul prezentei
hotarari este prezentata in Anexa nr.4 (Plan de situatie).

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

Art.7. Municipiul Rm.Sarat va incasa integral pretul de vanzare (pretul
obtinut in urma desfasurarii licitatiei publice).

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

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

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



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

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

Art.12. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate si prin Compartimentul Administrare Patrimoniu din eadrul
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 aferentd actelor
administrative,

Art.13. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceastd hotdardre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 27.04.2022, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din 0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 16 voturi pentru,
- abtineri si - voturi impotriva din numarul total de 19

consilieri locali in functie si 16 consilieri locali prezenti.

ntru legalitate,
eral,
Manuela
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Nr. 24233/11.04.2022

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotardre privind aprobarea vinzarii prin licitatie publici a unor bunuri
imobile - terenuri cu destinatia de construire locuinte cu functiuni complementare, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Rimnicu Sirat

In conformitate cu art. 354 din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale este alcdtuit din bunuri aflate in
proprietatea lor si care nu fac parte din domeniul public. Asupra acestor bunuri,
unitatile administrativ-teritoriale au drept de proprietate privati. Bunurile care fac
parte din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale se afld in circuitul civil
si se supun regulilor prevazute de Legea nr. 287 /2009 privind Codul civil, republicata.

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

Necesitatea valorificdrii prin vdnzare a bunurilor imobile (terenuri) constd in
atragerea de fonduri cétre bugetul local atat prin valoarea de vanzare a imobilului, cat
si prin incasarea de impozite §i taxe, precum si imbunatatirea aspectului urban al
zonei.

Terenurile nu fac obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate
privata depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar,
respectiv al celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod
abuziv In proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea
nr. 10/2001), nu sunt grevate de sarcini si nu fac obiectul unor litigii.

Terenurile in cauza sunt inscrise in cartea funciari a Municipiului Ramnicu
Sérat, fiind intocmite documentatii cadastrale de dezmembrare pentru fiecare lot in
parte.

Oportunitatea valorificarii prin vanzare a bunurilor imobile (terenuri) a fost
stabilitd prin H.C.L. nr. 80 din data de 28.02.2022 privind aprobarea oportunitatii
vanzarii prin licitatie publicd a unor bunuri imobile - terenuri, cu destinatia de
construire locunte cu functiuni complementare, cu respectarea reglementarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri
apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat.
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Amplasamentul, suprafata i preturile minime de pornire ale licitatiei publice
pentru bunurile imobile (terenuri) sunt prevazute in Anexa nr. 1 (lista cu elementele
de identificare si preful minim de pornire a licitatiei).

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

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

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

Avand in vedere dispozitille Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicatd, inaintez Consiliului Local
al Municipiului Ramnicu Sarat spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare
privind aprobarea vanzérii prin licitatie publicd a unor bunuri imobile - terenuri cu
destinatia de construire locuinte cu functiuni complementare, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale
zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sirat, in
conformitate cu atributiile instituite acestei autorititi deliberative prin Codul
administrativ aprobat prin O.U.G nr. 57/20109, respectiv art. 129, alin. (2), lit. ¢)
coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul normativ anterior mentionat.

Initiator,
Primarul Municipiului Ramnicu Sarat,
Cirjan Sorin-Vdlentin
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RAPORT DE SPECIALIT =
la proiectul de hotirare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publici a unor bunuri imobile -
terenuri cu destinatia de construire locuinte cu functiuni complementaré, cti respectarea
reglementirilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ, si functiunile permise ale zonei,
terenuri apartinind domeniului privat al Municipiului Rimnicu S#rat

Municipiul Rimnicu Sarat define in proprietate privata terenuri pe care se pot edifica constructii cu
destinatia de construire locuine cu functiuni complementare conform regulamentelor aprobate prin Planul
Urbanistic General si Planul Urbanistic Zonal pentru zonele in cauzi.

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

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

In conformitate cu prevederile art. 363, alin. (1), vinzarea bunurilor din domeniul privat al statului
sau al unitétilor administrativ-teritoriale se face prin licitaie publica, organizati in condifiile prevazute la
art. 334-346 din Ordonanta de urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu respectarea principiilor
prevazute la art. 311 din acelasi act normativ, cu exceplia cazurilor in care prin lege se prevede altfel.

Terenurile apartindnd domeniului privat al statului sau al unititilor administrativ-teritoriale,
destinate construirii, pot fi vindute, concesionate ori inchiriate prin licitatie publicd, potrivit legii, in
condifiile respectirii prevederilor documentatiilor de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate

potrivit legii, in vederea realizarii de citre titular a constructiei, conform art. 13, alin. (1) din Legea



50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii, republlicatd, cu modificdrile si

completérile ulterioare.

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

Bunurile imobile (terenuri) ce fac obiectul prezentului raport de specialitate nu fac obiectul unor
cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privats depuse in temeiul actelor normative cu caracter
special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeazé regimul juridic al imobilelor preluate
in mod abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembric 1989 (Legea 10/2001), nu
sunt grevate de sarcini si nu fac obiectul unor litigii.

Amplasamentul, suprafai'a $i prefurile minime de pornire ale licitatiei publice pentru bunurile
imobile (terenuri) sunt previzute in Anexa nr. 1 (lista cu elementele de identificare si pretul minim de
pornire a licitatiei). Prin vénzarea terenurilor, Municipiul Ramnicu Sirat va incasa integral pretul de
vanzare stabilit in urma licitatiei publice organizate in condifiile prevazute la art. 334-346 din 0.U.G nr.
57/2019 privind Codul administrativ, precum si Metodologiei aprobate prin H.C.L. nr. 202 din data de
30.07.2020 privind aprobarea Metodologiei de vanzare a bunurilor imobile (terenuri si/ sau cladiri) aflate
in domeniul privat al Municipiului Rdmnicu Sirat.

Terenurile ce fac obiectul vanzirii sunt pozifionate conform Planului de situatie, identificat in
Anexa nr. 4.

Pretul minim de pornire al licitatiei pentru fiecare bun imobil este valoarea cea mai mare dintre
pretul de piata determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluator autorizat $i valoarea de inventar a
imobilului, conform art. 363, alin. (6) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, la care se
adaugi taxa pe valoarea adiugata. '

Réspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii prefului previzut in raportul de evaluare
revine exclusiv evaluatorului care a intocmit raportul de evaluare,

Oportunitatea valorificirii prin vinzare a bunurilor imobile (terenuri) a fost stabilita prin H.C.L. nr.
80 din data de 28.02.2022 privind aprobarea oportunitdtii vénzarii prin licitatie publici a unor bunuri
imobile - terenuri, cu destinatia de construire locunte cu functiuni complementare, cu respectarea
reglementérilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ §i functiunile permise ale zonei, terenuri
apartinind domeniului privat al Municipiului Rimnicu Sarat,

Oportunitatea i eficienta vanzarii prin licitatie publici rezida si din faptul ci prefurile minime de
pornire ale licitatiei sunt mai mari decat valoarea de inventar ale fiecdruia dintre aceste terenuri in
conformitate cu Lista de evidentd si inventariere a mijloacelor fixe.

in temeiul art. 133, alin. (1), art. 139, alin, (2) si art. 196, alin. (1) , lit. a) din Ordonanta de Urgent3
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, propunem spre analiza si aprobare Consiliului
local al Municipiului Radmnicu Sirat proiectul de hotérdre privind aprobarea vénzirii prin licitatie publica

a unor bunuri imobile — terenuri cu destinatia de construire locuinte cu functiuni complementare, cu
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respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zone;,
terenuri apartindnd domeniului privat al Municipiului RAmnicu Sarat.
De asemeni propunem aprobarea :
- Instructiunilor pentru ofertanti (Anexa nr, 2)

- Caietului de sarcini (Anexa nr. 3);

- Rapoartelor de evaluare intocmite de evaluator ing. Sora Ioana prin care se propune preful minim de

pornire la licitatia publica.

Compartiment Administrare Patrimoniu,
Cons. sup. Corbu Decebal Tulian

N

Compartiment Contencios Admini

tiv gi Juridic

Consilier Juridic — Prutean I.r/ Sabina-Elena
(\_____,.-'"
Avizat, Avizat,
Serviciul Directia economici Serviciul Urbanism si Amenajarea Teritoriului
Director executiv Sef serviciu
Tablet Anisgara Teodorescu Drsgos-l)aniel




E-mail:

Elementele de identificare si
pentru imobilele apartinand domen

Anexa nr. 1 la HCL nr. (o,

ic Srat,Tel: 8.561946; ‘ax

CERT SYSTEMS

0930400567-5R EN'TSO 90012015

0238561947

rimarie rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

g/

propuse a fi vandute prin licitatie publica
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pretul minim de pornire a licitatiei
iului privat al Municipiului RAmnicu Sarat

Pretul
. minim de
Amplasamentul si elemente_le Suprafata | pornire la
Nr caracteristice pentru bunurile .. H i :
Destinatia terenului licitatia
crt. imobile (terenuri) propuse a Ji e
vandute prin licitatie publica e publicd
(lei, TVA
L inclus)
Municipiul RAmnicu Sérat, Cartierul 1 Mai, Construire
parcela 16, lot 2, str. Viilor, nr. 6 bis, jud. lacuinte cu
o _ G .0 14694,1
! Buzau, in suprafatd de 147 mp, C.F. nr. functiuni 1z DA 12
- 35964, nr. inventar 550 complementare
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartierul Anghel Construire
Saligny, parcela 296, str. Intrarea Dacia, nr. locuinte cu
i G g il .00 22491,0
% 6, jud. Buzdu, in suprafata de 300 mp, C.F. functiuni 200 491,00
nr. 36676, nr. inventar 344 complementare
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartierul Anghel Construire
Saligny, parcela 447, str. General Magheru, locuinte ¢u
; . o 0.0 19278,0
g nr. 4, jud. Buzdu, in suprafat3 de 300 mp, functiuni 300:00 78,00
C.F. nr. 35957, nr. inventar 234 complementare
Municipiul R&mnicu Sirat, Cartierul Construire
Barasca, parcela -, str. Parcului, nr. 2A jud. locuinte cu
a ' P : ) ' L 139, 8435,91
Buzdu, in suprafatd de 139 mp, C.F. nr. functiuni 5 =29
36153, nr. inventar 30720 complementare
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartierul Slam Construire
Ra@mnic - extindere, parcela 75, str. Nicolae locuinte cu
£ : W R 5 ] .00 20349,0
2 Labis, nr. 15, jud. Buziu, in suprafata de functiuni e 00
B 300 mp, C.F. nr. 36188, nr. inventar 1109 complementare
Municipiul R&mnicu Sirat, Cartierul Alecu Construire
& ‘Bagdat, parcela _238, Iot: st:. George ) Iocum;_ce c.u 307.00 21554,47
Baiculescu, nr. 17, jud. Buziu, in suprafata functiuni
| de 307 mp, C.F. nr. 35958, nr. inventar 135 complementare _f
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Anexa nr. 2 Ia HC;nr.E;/E% 04 4@’&

INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

pentru vanzarea prin licitatie publicd a unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de
construire locuinte cu functiuni complementare, cu respectarea reglementarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri
apartinand domeniului privat al Municipiului R&mnicu Sarat

A. DATELE DE IDENTIFICARE ALE PROPRIETARULUI

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

B. TIPUL LICITATIEI PUBLICE

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

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

Anuntul privind organizarea procedurii de licitatie se va publica in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul
de circulatie locald, pe pagina proprie de internet ori prin alte medii ori canale publice
de comunicatii electronice, cu cel putin 20 de zile calendaristice fnainte de data-limit3 -
pentru depunerea ofertelor.

D. OBIECTUL VANZARII SI PRETUL MINIM DE PORNIRE A LICITATIEI

Obiectul vanzarii il constituie terenurile aflate in domeniul privat al
Municipiului Ramnicu Sarat,

Terenurile mai sus mentionate sunt inscrise in cartea funciard a Municipiului
Ramnicu Sarat, avand numere cadastrale atribuite.



= Pretul
Amplasamentul 5i elementele minim de
Nr caracteristice pentru bunurile Suprafata | pornire la
imobile (terenuri) propuse pentru a Destinatia terenului licitatia
ert: se stabili vAnzarea prin licitatie (mp) publica
publica (lei, TVA
inclus)
Municipiul R&mnicu Sarat, Cartierul 1 Mai, Construire
parcela 16, lot 2, str. Viilor, nr. 6 bis, jud. locuinte cu
; Buzdu, in suprafatd de 147 mp, C.F. nr. functiuni o 1969%.12
35964, nr. inventar 550 complementare
o Municipiul R&mnicu Sarat, Cartierul Anghel Construire
Saligny, parcela 296, str. Intrarea Dacia, nr. locuinte cu
2 6, jud. Buzdu, in suprafatd de 300 mp, C.F. functiuni M a
nr. 36676, nr. inventar 344 complementare
Municipiul Rdmnicu Sarat, Cartierul Anghel Construire
Saligny, parcela 447, str. General Maghery, locuinte cu
9 nr. 4, jud. Buzdu, in suprafati de 300 mp, functiuni 29080 1?278’00
C.F. nr. 35957, nr. inventar 234 complementare
Municipiul R&mnicu Sarat, Cartierul Construire
Barasca, parcela -, str. Parcului, nr. 2A, jud, locuinte cu
4 Buzdu, in suprafata de 139 mp, C.F. nr. functiuni 2 SR04
36153, nr. inventar 30720 complementare
Municipiul RAmnicu Sirat, Cartierul Slam Construire
Ramnic - extindere, parcela 75, str. Nicolae locuinte cu
g Labis, nr. 15, jud. Buzdu, in suprafats de functiuni 300:60 40849,00
300 mp, C.F. nr. 36188, nr. inventar 1109 complementare
Municipiul Ramnicu Srat, Cartierul Alecu Construire
6 'Bagdat, parcela _288, Iot: st[. George . Iocuin?e c.u 307.00 21554,47
Baiculescu, nr. 17, jud. Buzau, in suprafata functiuni
de 307 mp, C.F. nr. 35958, nr. inventar 125 | complementare

E. DOCUMENTELE

Pentru participarea la licitatia publica organizatd pentru vanzarea unor terenuri
aflate in domeniul privat al Municipiului Ramnicu Sarat, potentialii cumpératori vor
depune documentatia de participare la registratura Primériei Municipiului Ramnicu
Sarat, cel mai tarziu cu o zi inainte de ziua fixata pentru desfasurarea licitatiei
publice.

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

a) o fisd cu informatii privind ofertantul $1 o declaratie de participare, semnata de
ofertant, fara iIngrosari, stersdturi sau modificari - FORMULAR CERERE DE
PARTICIPARE P.J./P.F.;

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

¢) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini — chitantad achitare
contravaloare Caiet de sarcini;

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

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



f) documentele care certifici identitatea $1 calitatea ofertantului - copie C.I.
B.I./imputernicire in vederea reprezentirii intereselor persoanei juridice in procedura

de licitatie.

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

Oferta va fi depusa intr-un singur exemplar stabilit de citre autoritatea
contractantd si prevazut in anuntul de licitatie. Exemplarul ofertei trebuie si fie
semnat de catre ofertant.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

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

Persoana juridici romina

- copie de pe certificatul de inmatriculare eliberat de Oficiul Registrului
Comertului, de pe actul constitutiv, inclusiv toate actele aditionale
relevante, precum si de pe certificatul de inregistrare fiscala;

- dovada privind achitarea obligatiilor fiscale la bugetul centralizat al
statului si la bugetul local:

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

- declaratie pe proprie raspundere din care si rezulte ci persoana juridicd
nu a fost desemnati castigitoare la o licitatie publica anterioara privind -
bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale In ultimii 3
ani si nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.

Persoana juridica straina

- actul de inmatriculare a societatii comerciale straine:

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

— declarafie pe proprie raspundere din care si rezulte ca persoana juridica
nu a fost desemnati céstigitoare la o licitatie publica anterioara privind
bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3
ani si nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.

Persoane fizice

— copie de pe actul de identitate:

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

~ declaratie pe proprie rdspundere din care si rezulte ca persoana fizicd nu
a fost desemnatd castigitoare la o licitatie publicd anterioara privind
bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale in ultimii 3
ani gi nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie.

F. TAXE $I GARANTII

Garantia de participare este de 700 lei s1 se depune in urmaétoarele forme:

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

— plata in numerar la casieria Primériei Municipiului Ramnicu Sarat,

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



Garantia de participare se restituie ofertantului selectat numai la data achitarii
integrale a pretului terenului sau, la cererea acestuia, va putea fi considerata. plats
partiald a pretului.

Revocarea ofertei finale depuse de catre ofertantul selectat, ori refuzul acestuig
de a semna contractul de vanzare-cumpdrare in conditiile previzute in oferta finala
conduce la pierderea garantiei de participare.

Taxa de participare la licitatie in sumi de 300 lej se plateste la casieria
Primariei Municipiului Ramnicu Sarat.

Pretul Caietului de sarcini este de 30 lei si se plateste la casieria Primariei
Municipiului Ramnicu Sirat

G. CRITERIU UNIC DE SELECTIE

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

H. CONDITII DE ELIGIBILITATE SI DE PARTICIPARE

Are dreptul de a participa la licitatie orice persoani fizici sau Jjuridica, romana
sau straina, care indeplineste cumulativ urmaéatoarele conditii:

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

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

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plati a impozitelor, a taxelor si
a contributiilor catre bugetul consolidat al statului $i catre bugetul local;

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

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

I. DESFASURAREA PROCEDURII DE LICITATIE

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

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

b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publica, in special
descrierea si identificarea bunului care urmeaza s fie inchiriat;

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



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

€) data si locul la care se va desfasura sedinta publici de deschidere a ofertelor;

f) instanta competenta in solutionarea eventualelor litigii si termenele pentru .

sesizarea instantei;
g) data transmiterii anunfului de licitatie catre institutiile abilitate, in vederea

publicarii.

Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel putin 20 de zile
calendaristice inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.
Orice persoand interesatd are dreptul de a solicita si de a obtine documentatia
de atribuire.
Autoritatea contractanta are dreptul de a opta pentru una dintre urmétoarele
modalitati de obtinere a documentatiei de atribuire de catre persoanele interesate:
a) asigurarea accesului direct, nerestrictionat si deplin, prin mijloace electronice, la
continutul documentatiei de atribuire;
b) punerea la dispozitia persoanei interesate care a inaintat o solicitare in acest
sens a unui exemplar din documentatia de atribuire, pe suport hartie si/sau pe
suport magnetic.

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

Autoritatea contractantd are obligatia sa asigure obtinerea documentatiei de
atribuire de catre persoana interesata, care inainteaza o solicitare in acest sens.

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

Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat
respectarea de catre autoritatea contractantd a perioadei indicate si nu conduca la
situatia In care documentatia de atribuire sa fie pusa la dispozitia sa cu mai putin de
S zile lucratoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

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

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

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

Autoritatea contractantd are obligatia de a transmite raspunsul la orice
clarificare cu cel putin 5 zile lucratoare inainte de data-limita pentru depunerea
ofertelor.

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

Procedura de licitatie se poate desfisura numai dacd in urma publicarii
anuntului de licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile.



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

Ofertele se redacteaza in limba romana.

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

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

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

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

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

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

Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa §1 pana la data-
limitd pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii.

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

Oferta depusa la o altd adresi a autorititii contractante decat cea stabilita
sau dupa expirarea datei-limita pentru depunere se returneazi nedeschisa.

Continutul ofertelor trebuie si rdmania confidential pana la data stabilita
pentru deschiderea acestora, autoritatea contractanti urmand a lua cunostinta de
continutul respectivelor oferte numai dupi aceasta data.

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

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

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

In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile mentionate, comisia de
evaluare intocmeste, in termen de o zj lucrdtoare, un raport pe care il transmite
autoritatii contractante.

In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractanti informeazi in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale
caror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.

In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doua oferte valabile, autoritatea contractants este obligata si anuleze procedura
si sd organizeze o noua licitatie, cu respectarea prevederilor statuate de 0.U.G. nr.-ul
57/2019.
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PROTECTIA DATELOR
Fara a aduce atingere celorlalte prevederi enuntate, autoritatea contractantd are
obligatia de a asigura protejarea acelor informatii care ii sunt comunicate de
persoanele fizice sau juridice cu titlu confidential, in masura in care, in mod obiectiv,
dezvaluirea informatfiilor In cauza ar prejudicia interesele legitime ale respectivelor
persoane, inclusiv in ceea ce priveste secretul comercial si proprietatea intelectuala.

COMISIA DE EVALUARE
La nivelul autoritatii publice contractante se organizeaza o comisie de evaluare,
componenta acesteia fiind aprobata prin ordin de ministru, respectiv prin dispozitie a °
primarului sau, dupi caz, a presedintelui consiliului Judetean, care adoptd decizii in
mod autonom si numai pe baza criteriilor de selectie prevdzute in instructiunile
privind organizarea si desfasurarea licitatiei.

CRITERIILE DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI DE VANZARE
Criteriile de atribuire a contractului de vanzare sunt:
a) cel mai mare pret;
b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor;
c) protectia mediului inconjurator;
d) conditii specifice impuse de natura bunului supus vanzarii,

Ponderea fiecarui criteriu se stabileste in documentatia de atribuire si trebuie sa
fie proportionald cu importanta acestuia apreciati din punctul de vedere al asigurarii
unei utilizari/exploatéri rationale si eficiente economic a bunului inchiriat. Ponderea
fiecaruia dintre criteriile prevazute anterior este de pana la 40%, iar suma acestora nu
trebuie sa depaseasca 100%.

Autoritatea contractanta trebuie si tind seama de toate criteriile prevazute in
documentatia de atribuire, potrivit ponderilor antementionate.

DETERMINAREA OFERTEI CASTIGATOARE

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

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanti are
dreptul de a solicita clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de
ofertanti pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerinfele solicitate.

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

Ofertantii trebuie sa rdspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen
de 3 zile lucratoare de la primirea acesteia.

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

Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixats pentru deschiderea
lor, prevazuta in anuntul de licitatie.

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

Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa
deschiderea plicurilor exterioare, cel putin doud oferte sd intruneasci conditiile
mentionate. In caz contrar, autoritatea contractanta va anula procedura si va
organiza o noud licitatie.



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

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

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

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

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

In termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractanta informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale
caror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.

Raportul prevazut anterior se depune la dosarul licitatiei.

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecirei oferte, tindnd seama de
ponderile mentionate anterior. Oferta castigitoare este oferta care intruneste cel mai
mare punctaj In urma aplicarii criteriilor de atribuire.

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

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

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

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

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

Anuntul de atribuire trebuie sa cuprinda cel putin urmétoarele elemente:

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

b) data publicérii anuntului de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a
VI-a;

¢) criteriile utilizate pentru determinarea ofertei castigidtoare;

d) numarul ofertelor primite si al celor declarate valabile;

€) denumirea/numele si sediul/adresa ofertantului a carui oferti a fost declarata
castigatoare;

f) durata contractului;

g) nivelul chiriei;

h) instanta competentd in solutionarea litigiilor aparute §i termenele pentru
sesizarea instantei;

i) data informarii ofertantilor despre decizia de stabilire a ofertei cagtigatoare;

j) data transmiterii anuntului de atribuire catre institutiile abilitate, in vederea
publicarii.



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

In cadrul comunicarii mentionate, autoritatea contractanta are obligatia de a
informa ofertantul/ofertantii castigator/castigitori cu privire la acceptarea
ofertei/ofertelor prezentate.

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

Autoritatea contractantd poate sid incheie contractul numai dupi implinirea
unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii comunicarii prevazute.

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

Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobata

pentru prima licitatie.

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

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

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

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

Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, in scris, tuturor
participantilor la procedura de licitatie, in cel mult 3 zilé lucratoare de la data anularii,
atat incetarea obligatiilor pe care acestia §i le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si
motivul concret care a determinat decizia de anulare.

INCHEIEREA CONTRACTULUI
Contractul de inchiriere cuprinde clauze de naturd sa asigure transmiterea
dreptului de proprietate asupra bunului supus vanzérii prin licitatie.
Contractul se incheie in forma scrisa autentificata in cadrul unui birou notarial,
sub sanctiunea nulitatii.
Predarea-primirea bunului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30
de zile de la data constituirii garantiei.

NEINCHEIEREA CONTRACTULUI
Neincheierea contractului intr-un termen de 20 de zile calendaristice de la data
implinirii termenului prevazut pentru comunicarea rezultatului procedurii de licitatie
catre ofertanti poate atrage plata daunelor-interese de catre partea in culpa.
Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul poate atrage
dupa sine plata daunelor-interese.



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

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

In cazul In care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu
ofertantul declarat castigator din cauza faptului ci ofertantul in cauza se afla intr-o -
situatie de fortd majord sau in imposibilitatea fortuiti de a executa contractul,
autoritatea contractanta are dreptul si declare castigitoare oferta clasata pe locul doi,
in conditiile In care aceasta este admisibila.

In cazul in care, in situatia mentionatd, nu existd o oferta clasata pe locul doi
admisibila, licitatia se anuleaza.

J. ANEXE

- Formular cerere pentru persoane fizice;

- Formular cerere pentru persoane juridice.
- Formular declaratie pe propria raspundere.



DOMNULE PRIMAR

Subsemnatul , CNP
posesor al B.A/CI seria  ___ , nr , domiciliat in localitatea
, strada , nr. , bl , ap.
_, judetul » Va rog sa-mi aprobati participarea la licitatia publica din data de
2022, ora ___:00, in vederea cumpdrarii terenului situat in Municipiul R&mnicu Sarat, strada
, nr.

DATA:

Anexez prezentei:

1. Chitanta nr. din data , reprezentdnd dovada privind
depunerea garanfiei de participare;

2. Chitanta nr. din data , reprezentind dovada privind achitarii
taxei de participare;

3. Chitanta nr. din data , reprezentdnd dovada privind achitarea
caletului de sarcini;

4. CopieB.1./C.I. seria , nr. ;

5. Certificat de atestare fiscala nr. din data privind achitarea
obligatiilor fiscale la bugetul local:

6. Declaratie pe proprie rdspundere nr. din data din care sa rezulte ca
nu a fost desemnat castigitor la o licitatie publici anterioara privind bunurile statului sau ale
unitafilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani si nu a incheiat contractul ori nu a platit preful,
din culpa proprie.

Semnitura,

DOMNULUI PRIMAR AL MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



DOMNULE PRIMAR

Subscrisa , CUI ;
cu sediul social in localitatea , strada ;
nr. , bl . ap. . judetul , reprezentata prin

in calitate de , va rog sa-mi
aprobati participarea la licitafia publica din data de ___._ .2022, ora __:00, in vederea cumpararii parcelei
nr. din cartier (strada , nr. ).

Anexez prezentei:

1. Chitanta nr. din data , reprezentdnd dovada privind
depunerea garanfiei de participare;

2. Chitanta nr. din data , reprezentdnd dovada privind achitrii
taxei de participare;

3. Chitanta nr. din data , reprezentind dovada privind achitarea
caietului de sarcini;

4. Imputernicirea sau procura in forma autentica nr. din data acordati
persoanei care reprezintd ofertantul la licitatie, daci este cazul:

5. Copie B.1./C.I. seria ; At a reprezentantului legal;

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

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

8. Copie a certificatului de inregistrare fiscala nr. din data ;

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

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

11. Declaratia pe proprie rdspundere a reprezentantului legal nr. din data

din care sa rezulte ca persoana juridicd nu se afld in reorganizare judiciara sau
faliment;

12. Declaratie pe proprie réspundere nr. din data din care sa rezulte ca
nu a fost desemnat céstigitor la o licitatie publici anterioara privind bunurile statului sau ale
unititilor administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani §i nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul,
din culpa proprie.

DATA:

Reprezentant legal,

Semnitura si stampila,

DOMNULUI PRIMAR AL MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT



DECLARATIE PE PROPRIA RASPUNDERE

Subsemnatul , CNP '
posesor al B./Cl seria ___ |, nr , domiciliat in localitatea
, strada , Nr. , bl , ap.

_,judetul , raportat la participarea la licitatia publica din data de s = RO
ora __:00, in vederea cumpirdrii terenului situat in Municipiul Radmnicu Sdrat, strada
, . » declar pe peropria riispundere cii nu am mai fost desemnat céistigitor la

o licitatie publica anterioari privind bunurile statului sau ale unitagilor administrativ teritoriale in ultimii 3 ani

$i nuam incheiat contractul/nu am plitit pretul din culp3 proprie.

DATA:

Semnitura,

N
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Anexa nr. 3 la HCL nr. %@(ﬁ% D‘%ﬂ/

CAIET DE SARCINI
pentru vanzarea prin licitatie publica a unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de
construire locuinte cu functiuni complementare, cu respectarea reglementérilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri
apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat

1. Datele de identificare ale proprietarului
Municipiul Ra@mnicu Sarat, strada Nicolae Balcescu, numarul 1, judetul Buzau,
CIF 2406871, reprezentat prin Primar Cirjan Sorin-Valentin.

2. Obiectul vanzarii
Obiectul vanzarii il constituie terenurile aflate in domeniul privat al
Municipiului Ramnicu Sarat prezentate la punctul 5. .
Terenurile mai sus mentionate sunt inscrise in cartea funciara a Municipiului
Ramnicu Sarat, avand numere cadastrale atribuite.

3. Destinatia bunurilor ce fac obiectul vinzarii
Destinatia terenurilor este stabilitd prin D.U.A.T., respectiv P.U.G., P.U.D. sau
P.U.Z.: terenuri pentru construire locuinte cu functiuni complementare, in
conformitate cu Certificatul de urbanism pentru informare, anexa la Caietul de
sarcini.

4. Obiectivele de ordin economic, financiar, social si de mediu

Motive de ordin economic si financiar

Vanzarea terenurilor constituie o sursd de venituri pentru bugetul local, prin
incasarea contravalorii acestora stabilitd prin licitatie publica. De asemenea, va genera
venituri prin plata impozitelor si taxelor locale.

Motive de ordin social

a. administrarea eficientd a domeniului privat al municipiului Ramnicu Sarat, in
vederea satisfacerii nevoilor de locuire ale cetatenilor, cat si atragerea de fonduri la
bugetul local;

b. valorificarea potentialului terenului, acesta fiind in prezent neutilizat;

c. sistematizarea armonioasi a zonei, precum si crearea de functiuni care sa
satisfaca cerintele populatiei, respectiv locuinte individuale de locuit si spatii verzi;

d. imbunatatirea aspectului architectural al zonei;

e. realizarea unei constructii individuale moderne, intr-o zona unde functiunea
dominanta este reprezentata de cladiri de locuit individuale;




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

Motive de mediu
Valorificarea zonei in conformitate cu cerintele legislatiei privind protectia

mediului.

Cumparétorii au obligatia sa respecte O.U.G. nr. 195 din 2005 privind protectia
mediului, aprobatad cu modificari de Legea nr. 265 din 2006.
Amplasarea, edificarea constructiilor si functionarea ulterioara a constructiei se
va face cu aplicarea legislatiei In vigoare privind protectia factorilor de mediu,
cumpdaratorul avand obligatia de a obtine toate licentele / avizele / acordurile /

autorizatiile prevazute de legislatia in vigoare.
Nu se vor desfagura activitati in zona susceptibile a polua aerul, apa si solul.

5. Preturile minime de pornire ale licitatiei

Preturile minime de pornire a licitatiei sunt diferentiate, astfel:

Pretul
Amplasamentul si elementele minim de
Nr caracteristice pentru bunurile Suprafata | pornire la
o imobile (terenuri) propuse pentru a Destinatia terenului licitatia
el se stabili vinzarea prin licitatie (mp) publica
publicd (lei, TVA
s inclus)
Municipiul Ramnicu Sarat, Cartierul 1 Mai, Construire
parcela 16, lot 2, str. Viilor, nr. 6 bis, jud. locuinte cu
1 v o G S !
Buzdu, in suprafatd de 147 mp, C.F. nr. functiuni i 1ioaa
35964, nr. inventar 550 complementare
Municipiul Ramnicu 5arat, Cartierul Anghel Construire
) Saligny, parcela 296, str. Intrarea Dacia, nr. locuinte cu
2 6, jud. Buzdu, In suprafatd de 300 mp, C.E. functiuni 0N 22491,00
- nr. 36676, nr. inventar 344 complementare
Municipiul R&mnicu Sdrat, Cartierul Anghel Construire
Saligny, parcela 447, str. General Magheru, locuinte cu
3 ; e P i
nr. 4, jud. Buzau, in suprafatd de 300 mp, functiuni 200,00 19278,90
C.F. nr. 35957, nr. inventar 234 complementare
Municipiul R&mnicu Sarat, Cartierul Construire
Barasca, parcela -, str. Parcului, nr. 2A, jud. locuinte cu
4 = ! r L i ;
Buzdu, in suprafatd de 139 mp, C.F. nr. functiuni Aa%0 SAARal
36153, nr. inventar 30720 complementare
Municipiul R&mnicu Sarat, Cartierul Slam Construire
Rdmnic - extindere, parcela 75, str. Nicolae locuinte cu
5) : i ! £ '
Labis, nr. 15, jud. Buzdu, Tn suprafati de functiuni 300,00 wO842,00
300 mp, C.F. nr. 36188, nr. inventar 1109 complementare
Municipiul RAmnicu Sirat, Cartierul Alecu Construire
Bagdat, parcela 288, lot, str. George locuinte cu
6 i
Baiculescu, nr. 17, jud. Buziu, in suprafat functiuni =07.00 =1e09,47
de 307 mp, C.F. nr. 35958, nr. inventar 135 | complementare

Preturi sunt propuse in baza analizei rapoartelor de evaluare intocmite de
evaluator autorizat A.N.E.V.A.R. ing. Sora loana.

(3]



6. Modalititi de plati a pretului de vanzare si conditii de incheiere g
contractului :

Pretul de vanzare va fi achitat integral si poate fi platit in urmatoarele forme:

- virament, prin ordin de plata, in contul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat —

ROS5TREZ1675006XXX001005 deschis la Trezoreria Municipiului Ramnicu

Sarat;
- plata in numerar la casieria Primariei Municipiului Ramnicu Sarat.

Incheierea contractului de vanzare-cumparare se face in forma autentificata
notarial si nu poate depasi 20 zile calendaristice de la data comunicérii citre ofertanti
a rezultatului procedurii de atribuire, sub sanctiunea platii de daune interese de citre
partea aflata in culpa.

Cheltuielile legate de autentificarea contractuluj precum si plata taxelor pentru
transcrierea imobilului in Cartea Funciara, cad in sarcina cumpdaratorului,

7. Clauze juridice si financiare
Cumparatorul este obligat sa respecte clauzele impuse prin actul juridic ce
urmeaza a se incheia in formi autentica.

8. Conditii de exploatare

Pe terenurile care fac obiectul licitatiei publice se pot edifica constructii cu
destinatia de construire locuinte cu functiuni complementare conform regulamentelor
aprobate prin Planul Urbanistic General si Planul Urbanistic Zonal.

Terenurile propuse pentru a se vinde respecta conditiile de ordin juridic, tehnic
$i economic aprobate prin H.C.L. nr. 202/30.07.2020 privind aprobarea metodologiei
de vanzare a bunurilor imobile (terenuri si/sau cladiri) aflate In domeniul privat al
Municipiului Rd&mnicu Sarat.

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

Reglementarile urbanistice cuprinse in contractul de vanzare-cumparare se vor
nota in Cartea funciaré la foaia de sarcini pentru o durata de 10 anj.

9. Conditii generale

Taxa de participare la licitatie este de 300 lei $i poate fi achitati in numerar la
casieria Primariei Municipiului Ramnicu Sarat.

Garantia de participare este de 700 lei si se depune in urmétoarele forme

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

- plata in numerar la casieria Primiriei Municipiului Ramnicu Sarat.

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmaéatoarele cazuri:

a) daca licitatorul Isi retrage oferta dupad momentul deschiderii sedintei de
licitatie;

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

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



10. Conditii de valabilitate pe care trebuie si le indeplineasci ofertele
10.1 Perioada de valabilitate a ofertei :
Se stabileste din momentul deschiderii sedintei de licitatie si pdna in momentul
incheierii contractului de vanzare-cumparare si nu poate depasi 20 zile calendaristice
de la data comunicdrii catre ofertanti a rezultatului procedurii de atribuire,

10.2 Conditii de retragere a ofertei

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

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

10.3 Conditii de respingere a ofertei

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

b) cand nu se face dovada depunerii garantiei, a taxei de participare si pretului

caietului de sarcini;
c) cand documentele de participare se depun dupa termenul de inchidere a

depunerii acestora.
d) in situatia In care nu se g?jaecté v?d ile din Instructiunile pentru
ofertanti (Anexa 2 la H.C.L. nr.-ul _ /&Y | 47, Ui Y¥eferitoare 1a Regulile privind

oferta.

PRETUL CAIETULUI DE SARCINI ESTE DE 30 LEI SI SE ACHITA LA

CASIERIA PRIMARIEI MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT
M




ANEXA Nr. 4

la H.C.L. nr. /é'%/ Jf%/é M

Plan de situatie
al bunurilor imobile apartinand domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sdrat
propuse a fi vandute prin licitatie publicd cu strigare

Str. Viilor, nr. 6 bis




Str. Intrarea Dacia, nr. 6

Str. General Magheru, nr. 4
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N3O oy




Str. Parcului, nr. 2A

Str. Nicolae Labis, nr.

15
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Str. George Bdiculescu, nr. 17




I'oti administratorii

Sriterii mijloace fixe:

Zriterii clasificare contabila:
riterii clasificare MF
sriterii institutii;

=riterii domeniu:

Lista de inventariere (AvanCont 7.1.4.4-3.0.38)

NS .2

Lista we evidenta si inventariere a mijloacelorixe

la data de 11-02-2022

135 - TEREN Cartier Alecu Bagdat, parcela 288, lot , Strada
George Baiculescu, nr. 17, lit. , bl. , in suprafata de 300 mp, 234 -
TEREN Cartier Anghel Saligny, parcela 447, |ot , Strada General
Magheru, nr. 4, lit. , bl , in suprafata de 300 mp, 344 - TEREN
Cartier Anghel Saligny, parcela 296, |ot . Intrare Dacia, nr. 8, Iii. ,
bl. , in suprafata de 300 mp, 550 - TEREM Cartier 1 Mai, parcela
18, kot 2, Strada Viilor, nr, 6, lit. BIS, bl. , in suprafata de 150 mp,
1109 - TEREN Carlier Slam Ramnic - Extindere, parcela 75, lot,
Strada Nicolae Labis, nr, 15, fit. . bl., in suprafata de 300 mp,
30720 - TEREN, Cartier Barasca, Strada Parcului, nr. 28, in
suprafata de 138 mp

Criterii ordonare;

Toate clasificarile contabile Criteriu stare:

Toate clasificarile MF Criteriu departament:
Toli administratorii Criteriu locatie:
Toate Criteriu tip activ fix:

1/2

Utilizator : Florin Corbu

Claslficare confabila

Toate starile

Toate departamantele
Toate locatile

Toate tipurile de active fixe
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Municipiu Ramnicu Sarat

Nr Data Felul * Numarul de Denumires. . afloculul fix
Crt | inregistrarl | documentulul - Invantar sl caracleristicl tehriice
| deta numaru : : Responsabil
la: numarul- :
P 7 7 e T =Sie = e e e T Ml 12 13
211.01.00.02 terenuri din domeniul privat al statului 58,063.03| 59,062.03
Privat > Activ 59,063.03| 59,063.03
1 |01-10-2009 135 TEREMN Carller Alecu Bagdat, parcela 288, lot, RAMMICU 1 12,445.92 12,445.92
Strada George Baiculescu, nr. 17, hit. , bl. , In SARAT
suprafata de 300 mp
2 |01-10-2008 234 TEREM Cartier Anghel Saligny, parceta 447, lot , RAMNICU 1 12.342.20 12,342.20
Strada General Magherw, nr. 4, lit. , bi. , in suprafala |SARAT
de 300 mp
3 |01-10-2009 344 TEREN Cartier Anghel Saligny, parcela 296, lot , RAMMICU 1 12,342.20 12,342.20
Intrare Dacia, nr. 6, lit. , bl. , in suprafata de 300 mp  |SARAT
4 |01-10-2009 550 TEREN Cartier 1 Mai, parcela 16, lot 2, Strada Villor, |RAMNICU 1 8,183.26 B8,183.26 i
nr. 6, fit. BIS, bl. , in suprafata de 150 mp SARAT
5 |01-10-2009 1109 TEREN Cartier Slam Ramnic - Extinders, parcala 75, |RAMMNICU 1 10,085.02 10,095.02
lot , Strada Nicolae Labis, nr. 15, Iit. , bl. | in suprafata |SARAT
de 300 mp . |
G |01-04-2018 30720 TEREN, Cartier Barasca, Strada Parculul, nr. 2A.in  |RAMNICU 1 3,654 43 3,654.43 '
suprafata de 139 mp SARAT
' Total general| 59,063.03| 59,063.03
~ontabilitatea mijloacelar fixa Responsabilul{subresponsabilii) mijloacelor fixe Comisia de Comisfa de Comisia de
inventariere | inventariere inventariere
Resp.mijl.fixe | Resp.mijl.fixe

Resp.mijl.fixe

Lista de inventariere {AvanCont 7. 1.4.4-3.0.38)
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Str. Nicolae Bilcescu nr. 1, Ramnicu Sdrat, Tol 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsaratro E-mail: primarie rmsa at@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20480
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Nr. 9872/14.02.2022

INFORMARE

Comisia municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate privata asupra
terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia interni 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 ]a
nivelul Priméariei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii acestora, in vederea
stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certificd faptul ca bunurile imobile (terenuri) situate tn Municipiul Ramnicu
Sdrat, judetul Buzdu - prezentate in Anexa nr. 1 - nu au facut si nu fac obiectul unor
cereri de reconstituire a dreptului de Proprietate privatd depuse in temeiul actelor
normative cu caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care
reglementeazd regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea
statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 (Legea nr. 10/2001).

Presedinte Comisie municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Munici inlui Ramnicu Sérat,

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

Municipiului Rimnicu Sirat,
Cons. jr. Scitlet Dorian



CERT SYSTEMS
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Str. N.Balcescu nr. 1, Rimnicu-Sarat, “Tel: 0238.561946; Fax: 0238561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie rmsarat@primariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 9871/14.02.2022

Catre,
Compartiment Administrare Patrimoniu

INFORMARE
privind regimul tehnic de construire al terenurilor situate in:

1. Cartier I Mai, parcela 16, lot 2, strada Viilor, nr. 6 bis, CF nr. 35964
Conform prevederilor Documentatiei de wrbanism nr. 7200/5 737/nov. 1999, faza PUG, aprobata prin

Hotararea Consiliului local Rm.-Sarat nr. 130/25.11.1999, prelungit termen de valabilitate prin Hotarirea
Consiliului local Rm — Sarat nr. 82/37.03.2011 , Tegimul tehnic de construire al terenului este urmatorul:

Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2, conform

prevederilor U.T.R. § din P.UG.
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice Si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale

acestora: nu este cazul.
Situarea imobilului: intravilan Municipiul Ramnicu Sarat.
Regimul tehnic :
Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. 5 din P.U.G.:

Permisiuni: se pot autoriza constructii noi de locuinte sau functiuni ¢ mplementare locuirii pe terenuri libere say
prin inlocuirea treptata a locuintelor parter restructurabile/ se pot autoriza lucrari de intretinere si imbunatatire a
starii fizice la locuinte/ pe str. Al I Cuza si str. Focsani tinand cont de i vortanta strazit (DN 2) se vor amplasa
dotari specifice traficului intens: spatii comerciale (alimentatie publi benzinarii), prestari servicii (croitorii

[rizerii service auto), spatii cazare (hoteluri, moteluri)/ se pot autoriza lucrari de conservare sau renovare a

cladirilor cu valoare arhitecturala Istorica sau ambientala/ se pot autoriza lucrari de dezvoltare a echiparii
edilitare in zona.

Conditionari si_restrictii: regimul de aliniere este cel rezultat din profilul transversal al strazii Viilor/ limita
aliniament front construit nou la str. Foesani si str. Al loan Cuza va fi de 13 m din axul actual al strazii/ pentru

constructiile existente in zona de restrictie se vor aproba numai lucrari de intretinere si_consolidare care sa
d

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.
S teren =147 mp/ POTmax=40%/ CUTmax=1 2

Echiparea eu utilitati a zonei: apa, canalizare energle electrica, gaze naturale si telefpane

Circulatia pietonilor si auto, accesele auto si parcafele necesare in zona: se vor face din strada Viilor

od de executie: in regie proprie sau cu o societate autorizata in domeniu

Obligatii/constrangeri de natura urbanistica ce vor fi avute in vedere lg proiectarea investitiei: asigurare acces

auto si pietonal — cu respectarea prevederilor H.G. nr, 525/1996/ spatii verzi si pla ate conform prevederilor
H.G. nr. 525/1996/ se vor respecta prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 — in caz contrar se va
prezenta studiu de insorire sau acord autentificat al vecinilor/ se vor respecta prevederile Lerii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizata/ parcaj in incinta/ retra erile si distantele oblivatorii la
amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine: 0,60 ml fata de hotar in cazul in care nu exista goluri in zid
sau in cazul imprejmuirilor si 2 mi daca exista goluri in zid, conform prevederi Cod Civil — in caz contrar Se va

prezenta acordul autentificat al vecinilor/ impreimuirea spre aliniament va fi fransparenta, iar cea spre limitele
laterale si posterioare va fi opaca, inaltime maxima 2.0ml




2. Cartier Anghel Saligny, parcela 296, strada Intrarea Dacia, nr. 6, CF nr. 36676

Conform prevederilor Documentatie; de urbanism nr. J200/5735 7/nov.1999, faza PUG, aprobata prin
Hotararea Consiliului local Rm.-Sarat nr. 730/25.7 1.1999, prelungit termen de valabilitate prin Hotarirea
Consiliului local Rm ~ Sarat nr. 82/37.03.201 1, regimul tehnic de construire al terenului este urmatorul:

Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2, conform
prevederilor U.T.R. 10 din P.U.G.

Includerea imobilului in listele monumentelor istorice Si/sau ale naturii ori in_jonele de protectie ale
acestora: nu este cazul, ‘

Situarea imobilului: intravilan Municipiul Ramnicu Sarat.

Regimul tehnic :
Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al UTR.10dinP,UG.:

Permisiuni: se pot autoriza constructii noi de locuinte Sau functiuni complementare locuirii pe terenuri libere sau

prin inlocuirea Ireptata a locuintelor parter restructurabile/ se pot autoriza lucrdri de intrefinere si imbundtaive a
stdrii fizice si a aspectului arkitectural al locuinjelor/ se pot autoriza lucrédri de dezvoltare a echipdrii edilitare in

zond :
Conditionari si restrictii: Regimul de aliniere a terenului si constructiilor fata de drumurile publice adiacente: este
cel rezultat din profilul transversal al strazii Intrarea Dacia cu pastrarea regimului de aliniere existent/ limité
aliniament front construit nou va fi conform profilului si categoriei drumulutl sentra oon tructiile existente in zong
de restric(ie se vor aproba numai lucrdri de ntrejinere si consolidare care sd asigure sigurania constructiilor

Elemente privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele invecinate: se pot realiza

cladiri cu aspect arhitectural deosebit, care sa se incadreze in echilibrul arhitectural al zonei

Inaltimea maxima admisa: regim de inaltime max. P42

Sieren=300 mp / POTmax=30%/C UT'max=1.0

Echiparea cu utilitati: apa, canalizare, energie electrica,_gaze si telefoane

Circulatia pietonilor si auto: se face din strada Intrarea Dacia

Mod de executie: in regie proprie sau cu o societate autorizata in domeniu :
Obligatii/constrangeri de natura urbanistica ce vor [T avute in vedere la proiectarea investitiei: asigurare acces
aulo si pietonal — cu respectarea prevederilor H.G. nr. 525/1996/ spatii verzi si plantate conform prevederilor
HG nr. 525/1996/ se vor respecta prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 - in caz contrar se va
prezenta studiu de insorire sau acord autentificat al vecinilor/ se vor respecta prevederile Legii nr. 350/200]
privind amenajarea teritoriului si urbanismul,_actualizata/ parcaj in incinta/ retragerile si distantele obligatorii la
amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine- 0,60 ml fata de hotar in cazul in care nu exista goluri in zid
sau in cazul imprejmuirilor si 2 mi daca exisia goluri in zid,_conform prevederi Cod Civil — in caz contrar se vg
prezenta acordul autentificat al vecinilor/ imprejmuirea spre aliniament va 11 transparenta,_iar cea spre limitele
laterale si posterioare va fi opaca, inaltime maxima 2.0 ml

3. Cartier Anghel Saligny, parcela 447, strada General Magheru, nr. 4, CF nr. 35957
Conform prevederilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Extindere cart, Anghel Saligny aprobata prin

Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr, 99/26, 08.2004, regimul tehnic de construire al terenului este urmatorul:
Destinatia_stabilita_prin_documentatiile de urbanism: zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, conform
prevederilor P.U.Z. Extindere cart. Anghel Saligny.
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/san ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazul. ‘
Situarea imobilului: intravilan Municipiul Ramnicu Sarat.
Regimul tehnic ;
Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al P.U.Z. Extindere cart. Anghel Saligny:
Permisiuni: Se pot autoriza constructii noi de locuinte si functiuni_complementare pe terenuri libere/ se pot

autoriza lucrari de intretinere si imbunatatire a starii fizice si a aspectului arhitectural al locuinteior
Elemente privind volumetria sifsau aspectul general al cladirilor in raport cy imobilele invecinate: se vor realiza

cladiri cu aspect arhitectural deosebit, care sa se incadreze in echilibrul arhitectural al zonei
Conditionari si restrictii: Inaltimea maxima admisa: regim de inaltime max. P+] Hios ioai™= = e tg cormisa= = / Hlpgy
s conng=-) /_ Syepen =300 mp/ POTmax=30%' CUTmax=0,6/ aliniament front nou construit — minim 3.0 ml fata de

imprejmuirea de la strada catre interiorul parcelei
Circulatia pietonilor si auto, accesele auto si parcajele necesare in zona: se vor face din strada General Magheru

Echiparea cu utilitati: apa, canalizare, energie electrica gaze si ¢ lefoane.

Mod de executie: in regie proprie sau cu o societate autorizata in domeni

Obligatii/constrangeri de natura urbanistica ce vor fi avute in vedere la proiectarea investitiei: asipurare acces
auto si pietonal — cu respectarea prevederilor H.G. nr. 525/1996/ spatii verzi si plantate conform prevederilor
HG. nr. 525/1996/ se vor respecta prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 — in caz contrar se va
prezenla studiv de insorire sau acord autentificat al vecinilor/ se vor respecta prevederile Legii nr. 350/2001
privind amengjarea teritoriului si urbanismul, actualizata/ parcaj in incinta) retragerile si distantele obligatorii la

amplasarea consiructiilor jata de proprietatile vecine: 0,60 ml fata de hotar in cazul in care nu exista goluri in zid




sau in cazul imprejmuirilor si 2 ml daca exista goluri in zid. conform prevederi Cod Civil — in caz contrar se va
prezenta acordul autentificat al vecinilor/ imprejmuirea spre aliniament va fi transparenta, iar cea spre limitele
laterale si posterioare va {i opaca, inaltime maxima 2,0 ml

4. Cartier Barasca, parcela -, strada Parcului, nr. 24, CF nr., 36153
Conform prevederilor Documentatiei de urbanism nr. J200/5 757/nov.1999, faza PUG, aprobata prin
Hotararea Conpsiliului local Rm.-Sarat nr. 730/25.77.] 999, prelungit termen de valabilitate prin Hotarirea
Consiliului Jocal Rm — Sarat nr. §2/31.03.201 1, regimul tehnic de construire al terenului este urmatorul:
Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2, conform
prevederilor U.T.R. 3 din P.UG.
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau_ale naturii ovi in zonele de protectie ale
gcestora: nu este cazul.
Situarea imobilului: intravilan Municipiul Ramnicu Sarat.
Regimul tehnic ;
Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. 3 din P.U.G.:
Permisiuni: se pot autoriza constructii noi de locuinte sau unctiuni complementare locuirii pe terenuri libere sau
prin inlocuirea treptata a locuintelor parter restructurabile/ se pot autoriza lucrari de intretinere si imbunatatire o
starii fizice si g aspectului arhitectural al locuintelor/ se pot autoriza lucrari de dezvoltare a echiparii edilitare .
Conditionari si réslrictii:‘_r;ggimul de aliniere este cel rezultat din profilul transversal al strazii Parcului/ limita
aliniament front construit nou va fi conform profilului si catesoriei strazii Pareului/ pentru_constructiile existente
in_zona de restrictie se vor aproba numai lucrari de_intretinere si consolidare care sa asigure siguranta
constructiilor/ cladirile noi ce se vor realiza in cadrul fronturilor la strada Parcului vor avea o tratare volumetrica
arhitecturala deosebita/ parcajul se va face in interi rul proprietatii/ inaltimea maxima admisa; regim de inaltime

max. P+2 (Hyg joioi= = / Hones 1 cornisa=. = £ Hypge 1y coama™ =)/ S oren =139 mp [ POTmax=30%/ CUTmax=1.0/ circulatia
pietonilor si auto: se vor face din sirada Parcului/ echiparea cu utilitati in zona: apa, gaze, energie electrica si
telefoane/ mod de executie: in regle proprie sau cu o societate autorizata in domeniu, '

Obligatii/constrangeri de natura urbanistica ce vor fi avuie in vedere la proiectarea investitiei: asigurare acces
aulo si pietonal — cu respectarea prevederilor H.G. nr. 525/1996/ spatii verzi si plantate conform prevederilor

H.G. nr. 525/1996/ se vor respecta prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 — in caz contrar Se va

prezenta studiu de insorire sau acord autentificat al_vecinilor/ se vor respecta prevederile Legii nr. 350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizata/ parcaj in incinta/ retragerile si distantele obligatorii la
amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine: 0,60 ml fata de hotar in cazul in care nu exista poluri in zid
fau in cazul imprejmuirilor si 2 ml daca exista eoluri in zid, conform prevederi Cod Civil - in caz contrar se va

prezenta acordul autentificat al vecinilor/ imprejmuirea spre aliniament va fi transparenta, iar cea spre limitele

laterale si posterioare va fi opaca, inaltime maxima 2.0 ml

5. Cartier Extindere Slam Ramnic, parcela 75, strada Nicolae Labis, nr. 15, CF nr. 36188

Conform prevederilor Documentatiei de urbanism nr. /200/575 7/nov.1999, faza PUG, aprobata prin
Hotararea Consiliului local Rm.-Sarat nr. 730/25.1 1.1999, prelungit termen de valabilitate prin Hotarirea
Consiliului local Rm — Sarat nr, 82/31.03.2011, regimul tehnic de construire al terenului este urmatorul:

Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2, conform
prevederilor U.T.R. 10 din P.U.G.

Includerca imobilului in lstele monumentelor istorice si/fsau ale naturii ori in
acestora: nu este cazul,

Situarea imobilului: intravilan Municipiul Ramnicu Sarat.

Regimul tehnic :
Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T-R. 10 din P.U.G. -
Permisiuni: se pot autoriza constructii noi de locuinte sau functiuni omplementare locuirii pe terenuri libere sau

prin inlocuirea treptata a locuintelor parter restructurabile/ se pot autoriza lucrdri de intrefinere si imbunditdrire a
stdrii fizice si a aspectului arhitectural al locuintelor/ se pot autoriza lucréri de dezvoliare a echipdrii edilitare in
zond_ .

Conditionari si restrictii: Regimul de aliniere a terenului si constructiilor fata de drumurile publice adiacente: este
cel rezultat din profilul transversal al strazii Nicolae Labis cu pastrarea regimului de aliniere existent/ limitd
aliniament firont construit nou va fi conform profilului si catecoriei drumu ui/ pentru constructiile existente in zona

de restriciie se vor aproba numai lucréri de ntretinere si consalidare care sii asigure sisurania construcfitlor .

Elemente. privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport cu imobilele invecinate: se pot realiza

cladiri cu aspect arhitectural deosebit, care sa se incadreze in echilibrul arhitectural al zonei 3

Inaltimea maxima admisa: resim de inaltime max, P+2

Steren=300 mp / POTmax=30%/ CUTmax=1,0 P
Echiparea cu wtilitati: apa, canalizare, energie electrica, gaze si telefoane

Circulatia pietonilor si auto: se face din strada Nicolae Labis .

Mod de executie: in resie proprie sau cu o societate autorizata in domeniu ;

gonele de protectie ale




Obligatii/constrangeri de natura urbanistica ce vor fi avute in vedere la proiectarea investitiei: asigurare acces
auto si pietonal — cu respeclarea prevederilor H.G. nr. 525/1996/ spatii verzi si plantate conform prevederilor
HG. nr. 525/1996/ se vor respecta prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 — in caz contrar se va
prezenta studiu de insorire sau acord autentificat al vecinilor/ se vor respecta prevederile Legii nr. 350/200]
privind amenajarea teritoriylui si urbanismul, actualizata/ parcaj in incinta/ retragerile si distantele obligatorii la
amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine: 0.60 ml fata de hotar in cazul in care nu exista goluri in zid
sau in cazul imprejmuirilor si 2 ml daca exista goluri in zid, conform prevederi Cod Civil — in caz contrar se va

prezenta acordul autentificat al vecinilor/ imprejmuirea spre aliniament va fi transparenta, iar cea spre limitele
laterale si posterioare va fi opaca, inaltime maxima 20ml

6. Cartier Alecu Bagdat, parcela 288, strada George Baiculescu, nr. 17, CF nr. 35958
anism nr. 1200/5757/n0v.1999, faza PUG, aprobata prin

Conform prevederilor Documentatiei de urb
Hotararea Consiliulvi local Rm.-Sarat nr. 130/25.1].] 999, prelungit termen de valabilitate prin Hotarirea
Consiliului local Rm — Sarat nr. 82/31.03.2011, regimul tehnic de construire al terenului este urmatorul:

Destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism: zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P42, conform
prevederilor UT.R. 9 din P.U.G.

Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau_ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu eslte cazul,

Situarea imobilului: intravilan Municipiul Ramnicu Sarat.

Repimul tehnic :

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. 9 din P.U.G.

Permisiuni: se pot autoriza constructii noi de locuinte sau functiuni complementare locuirii pe terenuri libere sau
prin inlocuirea treptata a locuintelor parter restructurabile/ se pot autoriza lucrari de intretinere si imbunatatire a
starii fizice si a aspectului arhitectural al locuintelor/ se pot autoriza lucrari de dezvoltare a echiparii edilitare in
Z0nd
Conditionari si_restrictii: regimul de aliniere este cel rezultat din profilurile transversale ale strazilor/ limita

aliniament front construit nou va fi conform profilului si categoriei strazii/ cladirile noi ce se vor realiza in cadrul

{ronturilor_la_strada George Baiculescu vor avea o tratare volumetrica arhitecturala deosebita care sa se
incadreze in_echilibrul arhitectural al zonei/ parcajul se va face in interiorul proprietatii/ inaltimea maxima

admisa: regim de inaltime max. P+2 (H,, ax tot= =/ Hooe i compisa= = £ Hooe 1 = ) =307 mp/
POTmax=30%/ CUTmax=1,0/ circulatia pietonilor si auto: se va face din strada Georee Baiculescu/ echiparea cu
utilitati in zona. apa, canalizare, enervie electrica, gaze si telefoane/ mod de executie: cu o societate autorizata in

domeniu

Obligatii/constrangeri de natura urbanistica ce vor fi avite in vedere la proiectarea investitiei: asigurare acces
autg si pietonal — cu respectarea prevederilor H.G. nr, 325/1996/ spatii verzi si plantate conform prevederilor
H.G. nr. 525/1996/ se vor respecta prevederile Ordinului Ministerylui Sanatatii nr. 119/2014 - in caz contrar se va
prezenta studiu de insorire sau acord autentificat al vecinilor/ se vor respecta prevederile Legii nr. 350/200]

rivind amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizata/ parear in incinta/ retragerile si distantele obligatorii la
amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine: 0.60 ml fata de hotar in cazul in care nu exista goluri in zid
sau in_cazul imprejmuirilor si 2 ml daca exista goluri in zid. conform prevederi Cod Civil — in caz contrar se va

prezenta acordul autentificat al vecinilor/ imprejmuirea spre aliniament va fi fransparenta, iar cea spre limitele
laterale si posterioare va fi opaca, inaltime maxima 2,0 mi

Sef Serviciy,
ing. Teodorescu Dragos

JRUIIIER
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Carte Funciard Nr. 35964 Can?una/oraJ/Mun!cfplu. Rdmnicu Sdrat.

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
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constructii 150
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Punct]  Punct Lungime segme _]
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| D . 20.488,
[ 2 Bloo 7.084
- 4 . _20.579
- 51 1 7.261
Document cars confine date cu caracter persanaj, protejate de HEME_EEE{.! Nr. 677/2001, B - Pagmg £ dif: 2 oy

Extrass pentr fnlsen: o sadias i, ol epay.aneplro Formmles vartienca 1



B

Carte Funclars Nr. 35964 Comiuna/Orag/Municipiu: Rémnicu Sarat

** Lungimlle segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 51 sunt rotunjite la 1 milimetru,
*#* Distanta dintre puncte este format’ din segmente cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul Informatic Integrat al ANCPI contine Informatiile din cartea
funclara actlve la data gener&rli. Acesta este valabll in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
adminlstrative prevazute de legislatla Tn vigoare, Valabllitatea poate fi extinsa sl in forma fizlcs a
documentului, fard semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentsrea acestui extras,

Verlficarea corectitudinil §l realitatil Informatiilor continute de document se poate face |3 adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul gener&rii documentulu

Data si ora generdrii,
- 11/10/2021, 10:57
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Situat in intravilan Rm. Sarat, Cartier 1 Mai P 16, Lot 2
str. Viilor nr.6 bis, jud. Buzau

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL RM. SARAT, JUD. BUZAU
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SINTEZA EVALUARII

1. Tipul proprietatii: Proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata din acte 150, masurata § =
147 mp.

2. Localizare: intravilanul Rm. Sarat, Cartier 1Mai, P16, Lot 2, str. Viilor ur.6 bis , or. cad.35964,
intabulat in C.F. 35964 a UAT Rm. Sarat, nr. inventar 550, jud. Buzau.

3. Proprietarul banului: Consiliul Local Rm. Sarat, Jjud. Buzau.

4. Descrierea bunului: teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii in suprafata din acte
150 mp, masvrata S = 147 mp.

3. Beneficiar: Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzau

6. Baza evaluarii: Valoarea de piata

7. Dreptul de evaluat: Intregul drept de proprictate

8.Scopul raportului: raportul de evaluare a fost intocmit cu scopul estimarii valorii de piata a
proprietatii descrise mai sus in vederea vanzarii prin licitatie publica cu strigare, asa cum este definita
in Standardele de evaluare a bunurilor 2020- SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara poate avea o valoare diferita.
9. Data evaluarii: 07.11.2021, data inspectiei 26.10.2021, data raportului 07.11.2021

10. Valoare de piata estimata:

Nr. | Localizare ' Suprafats Valoare/mp Valoare

ert EE e mxp) |lei/mp] [Rei]

1 Rm. Sarat, Car. 1 Mai, P16, Lot 2 147 84 12,348
str. Viilor, or.6 bis , Nr, cadastral 35964

Valoarea nu contine TVA

11. Cursul de schimb oficial la data evaluarii: 4, 9485 lei/EURO
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostinfelor detinute, certific faptele prezentate in acest raport,
veridicitatea si corectitudinea for. De asemenea, declar ci analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile personale, neinfluentate de nici un factor perturbator extern pricipiilor de evaluare. in plus,
declar ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea ce face obiectul prezentulu
raport de evaluare si nici un interes sau influenti legate de pirtile implicate,

Suma ce revine drept plath pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori care si favorizeze clientul. Analizele si opiniile au fost
bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandirile §i metodologia de Iucru
recomandate de clitre ANEVAR (Asociatia Nafionali a Evaluatorilor din Roménia),

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea a fost inspectati personal de ciitre evaluator.

: Prezentul raport se supune standardelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens de cétre sus-numita organizatie.

La data elaboriirii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire
continui al ANEVAR, ‘

Evaluator
Ing. Sora [oana
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Elaborarea lucrarii Raport de evaluare —teren, situat in intravilan Rm. Sarat, Car. 1 Mai, P 16,
Lot 2, str. Viilor, nr. 6 bis, nr. cad. 35964 intabulat in C.F. 35964 a UAT Rm. Sarat, nr. inventar 550,
Jud. Buzau, este intocmita de ing. Sora Joana cu legitimatic ANEVAR nr. 16179/2021.
Date de identificare a evaluatorului:
Adresa: Rm. Sarat, B-dul 1 Decembrie 1918, bL.A9,ap.5
Telefon: 0726 533366
E-mail:sora_ioana@yahoo.com
C.IF. 19817464 :
Sora Toana este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania.
Pana in prezent am realizat rapoarte de evaluare pentru societati cu capital privat, administratii publice
si persoane fizice.
Am realizat urmatoarele tipuri de rapoarte:
- evaluari pentru impozitare; _
- evaluari pentru estimarea valorii de piata in vederea vanzarii;
- evaluari pentru estimarea valorii de piata a unor bunuri in vederea punerii sub sechestru
asigurator solicitat de ANAF., :

1.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati

Evaluarea a fost solicitata de Primaria Municipiului Rm. Sarat, in baza notei de comanda nr.
28603/21.10.2021 si se adreseaza acesteia in calitate de client si destinatar.
Denumire client: PrimariaMunicipiului Rm. Sarat.
Sediul: Rm. Sarat,str. N. Balcescu Nr. 1, Compartiment Administrare patrimoniu.
Utilizatorii raportului:Primaria Municipiului Rm. Sarat si Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzau.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar jar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fata de o terta persoana in nici o circumstanta,

1.3. Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii prin licitatie publica cu
strigare.

1.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie estimarea valorii de piata a terenului cu
suprafa masurata § = 147 mp identificat cu nr. cadastral 35964 intabulat in CF 35964 a UAT Rm.
Sarat, Cartierul IMai P 16, Lot 23, str. Viilor nr. 6 bis, or. inventar 550, jud. Buzau, se intocmeste la
solicitarea clientului in scopul estimarii valorii de piata in vederea vanzarii prin licitatie publica cu
strigare.

1.5. Tipul valorii

Evaluarea realizata conform prezentului raport, in conformitate cu cerintele clientului,
decurgand din prevederile notei de comanda, reprezinta estimarea valorii de piata in vederea vanzarii
prin licitatic publica cu strigare pe baza abordarilor recunoscute de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2020.

Baza de evaluare pentru proprietata imobifiara este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020.
Valoarea de piata a unui activ este definita in standardele de evaluare a bunurilor 2020- SEV 104 —
Tipuri ale valorii astfel;

" Valoarea de piata este suma estimata penlru care un actly sau o datorie ar putea fi

schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
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nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionar fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere,”

1.6. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului
Data evaluarii: 07.11.2021.

Data inspectiei: 26.10.2021.

Data raportului: 07.11.2021.

Cursul de schimb valutar este: 4,9485 lei/euro.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentele si informatiile referitoare la proprietatea de evaluat au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre Primaria Municipiului Rm. Sarat, Compartiment Administrare Patrimoniu.
Evaluatorul nu jsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre primarie si
nici pentru rezuliatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a efectuat propriile investigatii pentru asigurarea unei baze documentare adecvate care sa
asigure acuratete evaluarii. ’

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate in evaluare
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost documentele si
informatiile puse la dispozitie Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadrul Primariei
Municipiului Rm. Sarat, dupa cum urmeaza: -
Documente care atesta dreptul de proprietate : _

- Hotararea privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiese domeniul
privat al municipiului Rm. Sarat nr.80/28.03.2019.

- Inventar

- Extras de carte funciara pentru informare 128454/11.10.2021

Alte informatii necesare obtinute de evaluator sau detinute in baza proprie de date referitoare la piata
imobiliara, rspectiv:

- Studii, date si informatii privind piata imobiliara;

- Informatii cu privire la preturile de piata pentru cladiri si terenuri practicate in zonele in

care sunt amplasate proprietatile de evaluat; _

= Date si informatii culese din teren cu ocazia inspectici amplasamentelor;

- Cursul de referinta al monedei nationale,
Mentionam ca evaluatorii prin reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a
certifica corectitudinea din punct de vedere legal, & actelor mentionate si nici a dreptului deplin de
proprietate asupra bunurilor evaluate, considerat existent in prezenta lucrare ca ipoteza de lucru,
Evaluatorul a utilizat de asemenea date de analiza a pietei specifice din localitatea si zona in care se
afla proprietatea.

1.9. Inspectia bunurilor de evaluat
Inspectia a fost efectuata de catre evaluator in prezenta reprezentantului primariei, d-1 Corbu Decebal.
Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

1.10. Ipoteze si ipoteze speciale

In elaborarea lucrarii au fost Iuati in considerare toti factorii care au jnfluienta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste informatii
sunt corecte. Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator in prezenta reprezentantului
primariei, dl. Corbu Decebal.

Pentru a da o imagine cat mai completa a dimensiunilor si a starii proprietatii imobiliare, cat si
pentru a ajuta clientul in aprecierea corecta calitativ si cantitativ, evaluatorul a prezentat in raport
elemente descriptive si fotografii ale acesteia.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:



1.9.1. Ipotegele:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar si au fost prezentate fara a se infreprinde verificari sau investigatii suplimentare:
Se presupune ca titlul de proprietate este bun si tranzactionabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii sau structurii care
sa influienteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;-

Situatia actuala a proprietatii imobiliare a stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii activului in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; -

Evaluvatorul a utilizat, in estimarea valorii,numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
privind tranzactiile de proprietati similare{vanzari, inchirieri), existand posibilitatea
existentei si altor informatii/tranzactii de care evaluatorul nu are cunostinta;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se acorda nicio garantie asupra
preciziei lor; '
Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare
din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si
corecte, Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea privind acuratetea informatiilor furnizate
de terti;

Valorile estimate sunt valabile, la data evaluarii, pentru activele analizate in ansamblul lor
si nu pentru elemente constitutive considerate individual, in ipoteza continuarii activitatii;
Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a terenului s-au
amplasementelor invecinate, iar valoarea estimata nu tine seama de influienta factorilor de
mediu;

Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra activelor, ci a efectuat numai o
inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
privind bunurile evaluate, care ar putea avea influiente asupra valorii estimate a acestora.

1.9.2. Ipoteze speciale

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicitate a acetuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

Niei prezentul raport, nici parti ale sale(in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate san mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare san distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuluiin care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai de catre destinatarul lucrarii in
scopul precizat la pet. 1.3.

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietates imobiliara
evaluata.

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a

acestuia.

Confidentialitatea datelor i informatiilor furnizate de beneficiar si a celor rezultate din
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+ procesarea acestora, concretizate in raportul de evaluare,. este asiguratii de evaluator, care nu isi
asumi nici o responsabilitate fafi de o terfd parte, niciodati §i in nici o circumstangs.
Utilizarea raportului de evaluare este permisi numai beneficiarilor sdi, care pot permite accesul,
limitat la consultarea acestuia, altor terfe parii fatd de care existd interese ce nu il privesc pe
evaluator. Utilizarea prezentului raport de evaluare in alte scopuri decft cel pentru care a fost
comandat si Intocmit, cu altd destinafie, in afara limitelor legale §i fird acordul prealabil i in
scris al evaluatorului, nu {l implici sub nici o forms pe acesta din urmd gi nu are acordul
siu. Nu se acceptd nici o responsabilitate daci este transmis unei alte persoane, fie cu scop
declarat, fie pentru un alt scop, In nici o circumstangi,

1.12. Declararea conformitatii cu SEV

Evaluatorul la intocmirea raportului de evaluare a folosit Standardele de Evaluare a Bunurilor- editia

2020 actualizata si adaptata evolutiei profesiei de evaluator si cerintelor pietei si anume;
e SEV 100 - Cadrul general(TVS Cadrul general) :

SEV 101 ~ Termeni de referinta ai evaluarii(TVS 101);

SEV 102 — Documentare si conformitate(TVS 102);

SEV 103 - Raportar(TVS 103);

SEV 104 - Tipuri ale valorii(IVS 104);

SEV 105 ~ Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare(IVS 400);

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

GLOSAR 2020 -

a8 o 2 0 0 8 8

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport de cvaluare conduce la estimarea valorii
de piata asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor -2020, Sev 104 — Tipuri
ale valorii.

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, punctul 30, valoare de piata reprezinta suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat, intr-o
tranzaclie nepartinitoare, dupa un marcheting adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

- inspectia proprietati; '

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuje
sa setina seama la derularea tranzactiei:

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluarii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
si fundamentarea opiniei evaluatorului;

- intocmirea raportului de evaluare care contine concluziile si opinia evaluatorului.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.Date despre localizare;analizs zonei

Imobilul subiect al evalvarii reprezinta un teren situat in mun, Rm. Sarat, Cartier 1 Mai, str. Viilor nr. 6
bis, jud. Buzau.

Zona de amplasament este zona marginasa in partea de vest est a municipiului. Zona este rezidentiala
cu locuinte individuale. Accesul in zona se realizeaza cu mijloace de transport in comun si a
autovehiculelor personale.

Utilitati edilitare la limita proprietatii: curent electric, apa, canal, gaze,
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Accesul la proprietate este pe drum asfaltat.
Utilitati de invatamant in cartier-nu

Unitati medicale-nu
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2.2. Descrierea proprietatii

Teren situat in Rm. Sarat

S =147 mp

Dschidere strada: 7,20 ml

Adancime: 20,5 ml

Terenul are forma dreptunghiulara.

Pe teren este edificata o cladire cu destinatia anexa gospodatie.
Terenul este imprejmui.

Utilitati Ia limita proprietatii:apa, canal, curent electric, gaze.

2.3, Descrierea amplasamentului
Tereul , are forma dreptunghiulara si este plan.
Acesul la proprietate este drum asfaltat. In zona sunt locuinte unifamiliare.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare.
Participantii Ia aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O
serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprictate imobiliara este unica jar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, sunt influentate
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
Analiza piefei imobiliare specifice

Analiza piefei constituie baza pentru determinarea celej mai bune utiliziri a proprietatii
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imobiliare. -
Tranzactiile imobiliare in orasul Rm.S#rat precum si in zonele din veciniitate sunt bazate in
primul rad pe terenuri si cliidiri pentru locuinge.

Cererea pentru imobile este datorats in special persoanelor fizice sau juridice din Rm.S#rat precum i
din imprejurimi care au diverse afaceri sau investitorilor in domeniu.

Analiza cererii

Cererea de cladiri si terenuri in zone similare se caracterizeazi prin cumpiritori informati care
doresc si achizifioneze terenuri cu clidiri aferente sau investitori care cumpiri proprictiti pentru
specularea cregterii prefurilor pe piata imobiliari. Exists deasemenea o cerere susiinut# de imobile
pentru desfiisurarea de activitifi de comert sau industrie.

Veniturile si salariile populatiei sunt relativ medii datoriti structurii economice prestiri servicii,
bugetari.

Rata gomajului este la nivelul mediu al {irii,

Raportul intre spatiile locuite de proprietari §i chiriagi este mare. Sunt pufini chiriagi in aceasti
perioadi la nivel de municipiu §i acestea se compun din elevi, personal detasat cu locul de munci de
orag, perscane care locuiesc in blocuri ANL. Estimativ acest raport poate fi de 7/2 proprietari/chiriagi.
Am putea adfuga la chiriagi 5i familiile tinere care locuiesc o pirinii si care §i cautd o locuint sau un
teren pentru construirea unei case. : _ ,
Existé cartiere in oras (Cartier Alecu Bagdat, Cartier Bariera Focsani, Cartier Anghel Saligny,Cartier
Barasca, Cartier Extindere Slam Ramnic) unde tinerii au primit loturi de teren de 300 mp pentru
construirea unei case. ‘

Prefurile de construire sunt relativ ridicate necesitad creditare bancard, nivelul dobazilor, comisioanelor
gi taxelor fiind mare. ‘

Analiza ofertei

Terenurile disponibile pentru construirea de locuinte sunt reduse ca numir, cele mai multe sunt
concesionate de Consiliul Local, care sunt vandute la pretul pietei in urma solicitérii prin incredintare
directa. -

Pretul terenului este relativ mediu raportat la nivelul irii, fiind situat infre 7-80 euro/mp finctie de
zoni.

Costurile de constructie §i dezvoltare nu difers cu mult fafii de alte zone, ,

Proprietiile oferite sunt in general proprietiti vechi, cu constructii vechi, apartamente in primul rad.
Numiirul proprietitilor vacante se ridici la aprox. 20%, cauzele neocupirii fiind multiple: pleacs la
muncd in sirfiiniitaie, mutare in zona rurali sau pensionare si nu exist# disponibilitatea vanzirii
proprietiii. '

Multe proprietiti au fost convertite in utiliziri alternative: spatii comerciale, sedii de birouri,
farmaci, si mici depozite.

In Rm.Sarat nu existi dezvoltatori imobiliari care sa construiasci case, blocuri de apartamente
deoarece cererea este destul de mic4, iar dobazile Ja credite sunt mari. i ,
Constructiile care se realizeazii sunt executate de proprietari in regie proprie, nu de dezvoltatori si de
aici apare diversitatea de tipuri de locuinte,

Analiza chiriilor '

Oferta reprezinta numarul de proprietati de celasi tip care este disponibil pentru vanzare sau
pentru inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-o anumita perioada de timp. Marimea
ofertei determina raritatea unei proprietati, ' ‘

Limita superioara a chiriilor spatiilor comerciale a cunoscut o diminuare evidenta, din cauza dorintei
proprietarilor de a retine chiriasii care intampina probleme legate de piata acestora specifica.

Ofertele competitive ale chiriilor practicate in Rm.S#rat sunt limitate, pentru tipul de proprietate
analizat. Oferta de chirii este pentru locuinte unifamiliare in blocuri de apartamente cu valori de 200-
400 lei/luna, (1-2 euro/mp/luna) iar pentru cage tip vila 5-6 euro/mp/luna. La spatii comerciale oferta
este de 1-8 euro/luna( in zona centrala), iar la spatii se depozitare 0,5-2 euro/luna,

Echilibrul pietei

In cea ce priveste proprietatea de evaluat se poate considera ci piata este a cumpdritorilor,
cererea fiind limitat# datoritd limitarii si scumpirii posibilititilor de finan{are/creditare.
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In aceastd perioadii agentiile imobiliare constituie o surs de informatii superioardi anunfurilor din presa
locald sau de pe internet. De asemenea evaluatorul a apelat la intervievarea prorietarilor (telefonic) in
special pentru identificarea prefului minim pe care acestia sunt dispusi sk le accepte.

Sciderea gi scumpirea finantirii au sclizut solvabilitatea cererii.

Ingreunarea accesului la finantare si cresterea puternici a dobazilor la credite au condus la limitare
accentuatii a cererii de cumpérare,

Evaluatorul a purtat un dialog suficient de limuritor cu clientul raportului de evaluare si care a
subliniat elementele care pot genera incertitudini in procesul de evaluare, prezentad ipotezele si
conditiile limitative specifice perioadei actuale, care nu apar si situalii de piaf}i activi sau stabile.
Surse de informatii:

Sursele de informetii utilizate in analiza pietei specifice sunt:

¥ Tranzactii

¥ Oferte

+ Baze de date: Internet, licitatii, client, institutii
Fata de aceste surse de informatii, exista urmatoarele rezerve:
¥ Posibilitati reduse de inspectie a proprietatilor imobiliare tranzactionate;

¥ Probabilitate mare de existenta a unor elemente »atipice”;
¥ Date incomplete si partial verificabile.

4. ANALIZA CELEI MAJ BUNE UTILIZARI

Concepful de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectate
din mai multe variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de
lucru necesare operatiunii de evaluare.

Prip analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare. :
Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020 —, asfel:

» Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata , este
utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea
mai mare valoare a proprietatii imobiliare”, '
Permisa legal :

Evaluatorul trebuie sa determinae care utilizari sunt permise de lege, analizand
reglementarilezonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind
constructiile de patrimoniu, siturile istorice si impactu] asupra mediului.
Posibila fizic

Se analizeaza dimensiunea, forma, suprafata , structura geologica a terenului si acceptabilitatea
unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare.
Conditiile fizice influienteza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare, considerata
cea mai buna.
Fezabila financiar

Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic, sunt analizate mai
departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.
Maxim productiva

Dintre utilizarile fezabilefinanciar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de functionare a capitalului cerut de
piata pentru acea utilizare.
Conceptul de cea mai buna utilizare, este o parte fundamentala si integrata a estimarilor valorii de
piata.
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CMBU a terenului considerat liber, presupune ca terenul este liber san poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificate utilizari care creeaza valoare, evaluatorul
putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze valoarea terenului.

Referitor la proprietatea de evaluat se mentioneaza urmatoarele aspecte:

- terenul detinut in proprietate exclusiva este localizat intr-0 zona cu spatii rezidentiale si prestari
servicii;

- imobilele situate in zona sunt de natura rezidentiala si prestari servicii.

Avand in vedere aspectele mentionate mai sus, evaluatorul apreciaza ca cea mai buna utilizare a
terenului liber, si avand in vedere si dimensiunile terenulu si zona, este cea cu destinafie rezidentiala.

5. EVALUAREA PROPRIETATH

5.1. Metodologia de evaluare

Mctodologia de evaluare depinde de informatiile disponibile pentru fiecare activ, evaluatorul
aplicand urmatoarele metode in raport: '
Pentru terenuri:

- metoda bazata pe comparatiile de piata.

5.2.Metode aplicate
Pentru estimarea valorii de piata a tereului s-a folosit: Abordares prin piata -metoda comparatiilor de
piata -

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de
evaluat. Estimarile chiriei pe piata , a costurilor, deprecierii si alti parametrii ai valorii pot fi facute prin
alte metode. :

Aceasta metoda este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista suficiente
tranzactii recente sau oferte, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata. :
Pentru a asigura credibilitatea concluziilor reznltate din aplicares metodei comparatiei directe,
evaluatorul a verificat datele de pe piata obtinute si a confruntat unele date pentru eliminarea erorilor.

Au fost cercetate cu atentie preturile, drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
motivatiile vanzatorilor si cumparatorilor, precum si data efectiva a tranzactiilor.

Pentru a realiza o comparatie intre proprietatile comparabile vandute si /sau ofertate si proprietatea
evaluata, va trebui sa se ia in considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elementele de
comparatie. Corectiile pot fluctua in functie de diferentele intre fiecare element comparat. Se vor aplica
metode cantitative si/san calitative pentru analizarea diferentelor si estimarea corectiilor.

Criteriile de comparatic ce stau la baza aplicarii acestei metode, necesare pentru identificarea
diferentelor intre proprietati sunt;

Ajustari specifice tranzactiei

1. drepturi de proprietate transmise(daca proprietatea este inchiriata sau nu);

2. conditii de finantare(plata cash, finantare etc);

3. conditii de vanzare(de piata,sub piata );

4. cheltuieli necesare imediat dupa cumparare(reparatii, inlocuire unor parti de structura etc);

5. conditii de piata(conditiile intre momentele tranzactiei).

Ajustari specifice proprietatii

1. localizare(pozitionare in zona);

2. caracteristicile fizice(dimensiuni, calitate,stare tehnica ete);

3. caracteristicile economice(se refera la venitul net din exploatare-proprietati generatoare de
venit);

4. utilizare/zonare
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3. componentele non-imobiliare ale valorii(clemente ce definesc “personalitatea™unei. proprietati).
Datele complete privind proprietatile si ofertele sunt prezentate in continuare in fisele tehnice ale
proprietatilor imobiliare considerate comparabile.

Evaluarea terenului este realizata in grila din anexe-ANEXA 1.

Valoarea estimata a proprietatii evaluate este:

Nr. | Localizare Suprafaia | Valoare/mp | Valoare
crt, e jmp]| [let/mp] [1ef}
1 Rm. Sarat, Car. 1 Mai, P 16, Lot 2 147 84 12.348
str. Viilor or. 6 bis , Nr. cadastral 35964 |

Valoarea nu contine TVA

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rezultatelor

In opinia evaluatorului, pe baza datelor si informatiilor rezultate din analiza pietei, valorile rezultate in
urma aplicarii metodelor prezentate sunt stabilite pe baze rezonabile. '

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport, opinia evaluatorului este ca valoarea de
piata a terenului aflat in proprietatea Primariei Rm. Sarat, supus evaluarii la data de referinta

07112021 estede : = .
Nr. | Localizare | Suprafata | Valoare/mp | Valoare
crt. ; o dmpl | flei/mp] | flei] - |
1 Rm, Sarat, Car. 1 Mai, P 16, Lot 2 147 84 12,348
sty. Viilor or. 6 bis , Nr. cadastral 35964

Valoarea nu contine TVA

6.2. Concluziz asupra valorii
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

~ Valoarea a fosi exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si Jjuridice
mentionate in raport ; )

- Valoarea estimata se refera la terenuri;

- Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport; ;

- Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatilor supuse
evaluarii;

- Valoarea nu contine TVA;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o comparare;

-~ Orientarea spre piata

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

ANEXE

Fotografii

Grila datelor de piata

Comparabile

Hotararea privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului
Rm. Sarat nr.80/28.03.2019.
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Fotografii
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ANEXA 1

GRILA DATELOR DE PIATA

et

Rm. Sarat, Cartier 1 Mai P 16, Lot 2, str. Viilor nr.6 bis, nr. Cad. 35964
Comparabile N
CRITERI SUBIECT Comp.1 Comp.2 Comp.3
Ajustari Ajustari Ajustari
0% [E 0% |E 0% [E |
PRET(e/mp)cu 17 17 17
TVA
Tip.tranz/oferta Vandut sept.2021 | Vandut sept.2021 | Vandut sept.2021
Ajustare . 0% 0%  [0% ) 0% |0
Pret ajustat 17 17 17
Ajustari specifice tranzactiei
Dreptde deplin deplin deplin deplin
proprietate
transmis
Ajustare 0%  [0% 0% |o 0% [0
Pret ajustat 17 17 17
Conditii de De piata De piata De piata De piata
| finantare i . -
Ajustare 0% | 0% 0% ) 0% [0 ~
Pret ajustat 17 17 17
Conditii de Independent Independent Independent Inependent
Yanzarc i
Ajustare 0% | 0% 0% | 0 0% [0 |
Pret ajustat 17 17 17
Conditii de piata | Data evaluarii Vandut sept.2021 Vandut sept.2021 Vandut sept.2021
Ajustare 0% | 0% 0% [0 0% [0 ]
Pretajustat | = 17 17 17
o Ajustari specifice proprietatii =~ T
Localizare Str. Viilor Str. Micsunelelor Str. Micsunelelor Sir. Micsunelelor
Ajustare _ | 0% | o 0% [0 0% o
Pret ajustat . 17 17 17
Suprafats teren | 147 780 629 689
[mp)
Ajustare +20% [ +34 +17% [ +2,89 [ +18% | 43,06
Pret ajusiat 20,4 19,89 20,06
Acces Ia Drum asfaltat Drum piatra Drum piatra Drum piatra
proprietate L B
Ajustare 5% | +1,02 [ +5%  [H99 | +5% |+
Pret ajustat 21,42 20,88 21,06
Utilitati Utilitati la poarta Utilitati la poarta— | Utilitati la poarta— | Utilitati la poarta —
Curent,apa,canal, gaze | apa, curent,canal apa, curent,canal, apa, curent,canal,
_gaze gaze gaze
Ajustare 0% [0 0% [0 0% |0 ]
Pret ajustat 21.42 20,88 21,06
Deschidere Ia 7,20 9.8 21 23
strada
Ajustare 2%  [-042 [-15% |33 |-15% |3.15
Pret ajustat 21 17,75 17,91
Topografie plan plan plan plan
Ajustare 0% K 0% [0 0% |0
Pret ajusiat 21 1775 191
Vecinatati bune similare similare similare
Ajustare 0% [0 0% |0 0% |0
Pret ajustat 21 17,75 17,91 ]
15



" Ajustare totala - e XA 0,91 ]
neta absoluta(lei) o .
Ajustare totala 24% 4% 5%
net(%) -
Ajustare totala 4,84 7,01 7,21
buta absoluta(lei) " S R
Ajustare toiala 28% 41% 42%
buta(%) -
Numar ajustari 3 3 13
Valoarea de piata estimata este data de comparabila 1 deoarece are cea mai mica ajustare totala bruta.
Valoarea estimata a Vu =21 euro/mp echiv. 103,91 lei/mp ca TVA
terenului / mp la 07.11.2021 Vu fara TVA Vu =84,17 lei/mp rotunjit 84 lei/mp
1 enro = 4, 9485 lei la data de 07.11.2021

Justifiarea ajustarilor aplicate

e Suprafata teren s-a facut ajustare pentru comparabila C1 cu +20% si la comparabila C2 cu
+17%, si la comparabila C3 cu +18% deoarece comparabilele au suprafata mai mare decat
subiectul;.

© Pentru accesul la proprietate s-a facut ajutare cu +5% la comparabilele C1, C2 si C3 deoarece
accesul la proprietatea subiect este mai facil;

¢ Pentru deschiderea la strada s-a facut ajustare Ia comparabila C1 cu -3% deoarece deschierea la
strada este mai mare iar la comparabila C2 si C3 s-a facut ajustare cu -15% deoarece
deschiderea este mai mare fata de subiect.
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Comparabile
1. Teren cu S = 780 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate.
Deschidere strada 9,8 m
2. Teren cu S = 629 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate.

Deschidere la strada 21 m
3. Teren cu S = 689 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate.

Deschidere la strada 23 m

Informatiile au fost obtinute de la vanzator.Tel. 0722304637
Proprietati vandute la sfarsitul lunii septembrie 2021 cu 17 euro/mp cu TVA.
Amplaament comparabile
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ROMANIA
JUDETOL BtrzAy
HURICIPIUL RAMEICU-gARAT
COREILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea Inventarnlui bunurilor care aleatulesc domentul privat al
Municlpinhy Rm.Sarat Iz dats de 28.02.2019

Congiliul Local al municipiului Rémnicu-8érat, judeful Buzdn, intrunit in
gedings de lueru ordinara in data de 28.03.2019;

Avénd in vedere:
- exupunerea de motive a Primarului municipiului Rm,Sarat;
- raportul Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrml aparatulut
de specialitate al primarului Municipinlui Rm.Sarat in conformitate cu prevederile
art.44 din Legen nr.215/2001 a sdministratiei publice locale, republicata,
ectualizata;
- avizul comisiel de specialitate & Consiliulu; local; ‘
= prevederile art.4 din Legea nr.213/1098 privind proprietates publica si Tegimul
juridic al acestela, actualizata; _ :
prevederile art.? din Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr.2861 /2002
Pentru aprobarea Normelor privind organizarea si efectiarea inventarierii
elementelor de natura activelor, datoriilor si capitalurilor proprii; .
-modificarile intervenite in Inventarul bunurilor care aleatuiesc domeniul privat al
Municipiniui Rm.Sarat de la data adoptarii HCL nr. 101 /29.03.2018;
- prevederile HCL nr.52/28.02.2019 privind alegerea presedintelni de sedinta al
Consiliutui local al Municipiulni Rm.Sarat pentru eedintele din lunile martie
2019~ mai 2019;
-prevederile art.10, art.36, alin 2, lite, art.122 corchorat cu art.128 din Legen
nr.215/2001 a administragici publice locale, republicata, actualizata;

luend in considerare dispozitiile Legii nr.24/2000 privind normele de
- lebmica lepislativa 1a elaborarea actelor normative republicats, co modificarile &
complelarile nlterioare;

In temein) art.39 alin,1, art45 alins si art.115 alin.1 lith din Legea
nr.215/2001 a administraiei publice locale, republicatn, actualizata;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Inventarul bunurilor care gleatuiese domeniul privat al

Municipiuhi Rm.Sazrat 1a data de 28.02.2019, eanform anexelor nr.1 si 2,
Anexele nr.1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarare,

Art.2. La intrarea in vigoare a prezentel hotarari HCL nr,101/29.03.2018
isi inceteaza aplicabilitatea,

Art.3. Cu aducerea Ig indeplinire a prezentel hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Servichul Buget-
Contabilitate, Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadrul aparatului de
specialitate al primarilui municipiului Rm. Sarat precum si persoanele ahilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern,
operatiuni ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care afectenzi, fondurile
publice locale gl/san patrimoniul public §l privat, conform reglementarilor legale

18



In domeniu, de catre functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al
primarului abilitati in acest sens.

Art.d. 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 Judetulai Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate,

Aceasti hotiirire a fost adoptate de catre Consilivl Local =al
Huateipiulul Rm. Samat In sedints ordinara din dats de 28.03.2019, cu
respectares prevederilor art.45 sHn.3 din Legea ‘0r215/2001, a
Adininistratiel publice locale, republicata si actuslizata, ¢n un nmmar de 18
vutur! pentru, = abtinepi pi ___ - voturl impotrive din nnmarul

total de 19 consilier Iocali in fanctie 41 18 consilierl locaH prezenti.
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5 Oficlul de Cadastru 5! Publicitate Imobillars BUZAU Nr. cerere | 128458 |

_ Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliara Buzau i '_'__j_glg._i,n_____ O
S T . T T
. Andl 0T

EXTRAS DE CARTE FUNC]AM Cod wrm:nm

ANCPL
FZRTRI Y PENTRU INFORMARE ﬂmﬁmﬁ
Carte Funciard Nr, 36676 Radmnicu S&rat lﬁ‘l ﬂml!

A. Partea |. Descrlerea imoblluluj
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. R&mnicu Sarat, Str Intrarea Dacia, Nr. 6, Jud. Buzau

grrf:_ o fu“f:m': "' Suprafata* (mp) Observatil / Referinte

Al 36676 300 Teren Imprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrierl. privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
973487 05/08/2019
‘Act Administrativ nr. 101, din 29/03/2018 emis de Conslliul Local al Municipliului Ramnicu Sarat; ——
Intabulare, drept de PROPRIETATE-domeniul privat, dobandlt prin Y. St
| Lege, cota actuala 1/1 ; =
L. 1} MUNICIPIUL RAMNICU SARAT, CiF:2406871 ek R
C. Partea |ll. SARCINI .
inscrier! privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantie sl sarclnf
NUSUNT - ] E .
Document care conpine date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagil Nr. 677/2001, - Pagina 1din3
Sxieasepanbiu Jloimare one 5 L L0 gpay.ancplore Forawlar versiunaa 1.1



Teren

——

Nr Eadastral

Carte Funclard Nr. 36676 Comuna/Oras/Municipii: R&mnicu Sarat,

Suprafata (mp)*

Anexa Nr. 1 La Fartea |

Observatll / Referinte -

L —— g s, B,

36676

3200

¥ SUprafata este determinatd In pianul de pralectle Stereo 70,

. DETALII LINIARE IMOBIL

A
f
_,.r""
| s
| o 36676
| e
| ! //
| e
F /
| 4
" g5217 ™, /
b 2
! N
| N\
| HESE - '-- e =
Date referltoare la teren ,
& Eg{fgﬂﬁgﬂ I 5"'5,"'13;?';5' i Tarla Parcels Nr: tlopo Observatii / Referinte l
1 curti P - i
constructil | 2 I 700 ; ,

Lunglme Segmente
1) Valorlle lunglmilor segmentelor sunt obtinute din prolectle in plan.

Punct Punct Lungime segment:
inceput sfarsit o (m)
] 2 14.648
il 3 ___ 20.088
- 3 4 15.127
4; 1 20.447

#olog

Document care conting date cu caracter Personal, protelate de prevederife Legll Nr, 677/2001,

W Lungimlle segmentelor sURE detarminataTn planul de
Distanta dintre puncte este farmats din segmente

prolactie Stereo 70 51 sunt rotunjite la 1 milimetru.
cumulate ce sunt mal micl decét valoarea 1 milimetry,

Paglr!g 2din3
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Farmula) versiunes 3,1



o - Carte Funciara Nr. 36676 Comuna/Oras/Municipiu: Rérmnicu Sdrat
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI cantine informatiile din carea
funciars active la data generarii. Acesta este valabil in condltiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corobarat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitatl si procese
administrative prevazute de leglslatia in vigoare. Valabilitatea poate fl extinsa sl in forma fizlca a
documentulul, f&ra semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orl entitatli
care a sollcitat prezentarea acestuj extras.

Verificarea corectitudinil si realitatll informatiilor continute de document se poate face |a adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabll
30 de zlle calendaristice de fa momentul generaril documentului.

Data 5i ora generdril,
11/10/2021, 10:58

Document care confine date cu caracter parsonal, Pretajate de pravederile Legll Nr. 677/2001. Paglna 3din 3

Exlri 1o pentru Inormare ending |3 e epay.ancpl.re Fermuly vorgiuaen 1.1
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RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

Teren

Situat in intravilan Rm. Sarat, Cartier Anghel Saligny P 296,
str. Intrarea Dacia nr.6, jud. Buzau = -

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL RM. SARAT, JUD. BUZAU

Intocmit: EVALUATOR ANEVAR
’ ,-*"" WTD{ULB}""\\
Ing. Sora loana /sﬁ" ‘hga‘uﬂw Wiy,

/S SORIOANA ,L'fj
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g, Valabil 2021 o &
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Datele, informatiile sj continutul prezentului raport fiind confidentiale nu vor putea fi copiate in parte sau in

totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evalvatorului SORA JOANA
Document care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Regulamentului(UE) 679/2016.
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SINTEZA EVALUARII

1. Tipul proprietatii: Proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafatadin acte 300, masuraia § =
300 mp. '
2. Localizare: iniravilanul Rm. Sarat, Cartier Anghel Saligny, P296, str. Intrarea Dacia nr.6 , nr.
cad.36676, intabulat in C.F. 36676 a UAT Rm., Sarat, nr. inventar 344, jud. Buzau,

3. Proprietarul boxulsi: Consiliul Local Rm. Sarat, jud, Buzau.
4. Descrierea bunului: teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii in suprafata din acte
300 mp, masurata 8 =300 mp. BT i

5. Beneficiar: Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzsu

é. Baza evaluarii: Valoarea de piata

7. Dreptal de evaluat: Intregul drept de proprietate '

8.Scopul raportului: raportul de evaluare a fost intocmit cu scopul estimarii valorii de piata a
proprietutii descrise mai sus in vederea vanzarii prin licitatie publica cu strigare, asa cum este definita
in Standardele de cvalnare a bunurilor 2020- SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Pentru orice ait scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara poate avea o valoare diferita,
9. Data evalnarii: 03.11.2021, data inspectiei 26.10.2021, data raportului 04.11.2021

1¢. Valoare de piata estimata:

; Nr. | Localizare Suprafats | Vzloare/mp Vsloare

| ert. L [mp] [leifmp} lei] |
|1 | R, Sarst, Car. Anghel Saligny, P 296, 300 63 15.900

| sty. Intrares Dacia or.6 , Nr. cadastral 36676 g

Valoarea nu contine TVA

11. Cursul de schimb oficizl Ia data evaluarii: 4, 9490 lei/EURO

) #‘-&m!m_“ﬂ

. P'Ei\n.“v‘“m' ;ll.lfﬂrf‘udr

Evaluator autorizat ANEVAR f;‘b ¢ SORA IOANA
Ing. Sora Ioana g

'Z | ogitimatts tr, 162

Legitimatie nir,16179/2021 % o Valabil 2021
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor definute, certific faptele prezentate in acest raport,
veridiciiatea i corectitudinea lor. De asemenea, declar ci analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt limitate de ipotezele considerate §i de conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile personale, neinfluentate de nici un factor perturbator extern pricipiilor de evaluare, in plus,
declar cii nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea ce face obiectul prezentului
raport de evaluare gi nici un interes san influents legate de pirtile implicate.

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararca in raport a unei anumite valori care si favorizeze clientul. Analizele gi opiniile au fost
bazate §i dezvoltate conform cerinfelor din standardele, recomanddrile si metcdologia de lucru
recomandate de ciitre ANEVAR (Asociafia Nationali a Evaluatorilor din Roménia).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale,

Proprietatea a fost inspectatii personal de citre evaluator. : .

Prezentul raport se supune standardelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de chitre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens de ciitre sus-numita organizatie.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul a Indeplinit cerintele programilui de pregatire
continui al ANEVAR.

Evaluator
Ing, Sora Ioana

. ARG o X
;f’ﬁ‘- T Ty YOO
8 somioans /7

' % Legitimatla 1. 16179
! Shii
8, g, Valabil 2020 o
N0 g €90 P

St ANSVAR Lo

W



1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Elaborarea Iucrarii Raport de evaluare —teren,  situat in intravilan Rm. Sarat, Car. Anghe]
Saligny, P296, str. Intrarea Dacia nr. 6 , nr. cad. 36676 intabulat in C.F.36676 a UAT Rm. Sarat, nr.
inventar 344, jud. Buzau, este intocmita de ing. Sora Ioana cu legitimatie ANEVAR nr. 16179/2021.
Date de identificare a evaluatorului:
Adresa: Rm. Sarat, B-dul 1 Decembrie 1918, bl.A9,ap.5
Telefon: 0726 533366
E-mail:sora_ioana@yahoo.com
C.LF. 19817464 : .
Sora foana este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania.
Pana in prezent am realizat rapoarte de evaluare pentru societati cu capital privat, administratii publice
si persoane fizice. - e
Am realizat urmatoarele tipuri de rapoarte:

~  evaluari pentru impozitare; LT

- evaluari pentru estimarea valorii de piata in vederea vanzarii;

- evaluari pentru estimarea valorii de piata 2 unor bunuri .in vederea punerii sub sechestru

asigurator solicitat de ANAF. ' '

1.2. identificarea clientului si & oricaror utilizatori desemnsati
Evaluarea a fost solicitata de Primaria Municipiului Rm, Sarat, in baza notei de comanda nr.

28603/21.10.2021 si se adrescaza acesteia in calitate de client si destinatar.
Denumire client: PrimariaMunicipiului Rm. Sarat.
Sediul: Rm. Sarat,sir. N. Balcescu Nr. 1, Compartiment Administrare patrimoniu.
- Utilizatorii raportului:Primaria Municipiului Rm. Sarat si Consiliul Local Rm, Sarat, jud. Buzau.

Raportul este confidential, strict pentru client si' destinatar far evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fata de o terta persoana in nici o circumstanta. :

1.3. Scopul evaluarii ;
- Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii prin licitatie publica cu
strigare. ' _

1.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie estimarea valorii de piata a terenului cu
suprafa masurata 8 = 300 mp identificat cu nr. cadastral 36676 intabulat in CF 36676 a UAT Rm.
Sarat, Cartierul Anghel Saligny P 296, str. Intrarea Dacia nr6, or, inventar 344, jud. Buzau, se
intocmeste la solicitarea clientului in scopul estimarii valorii de piata in vederea vanzarii prin licitatie
publica cu strigare.

1.5. Tipul valorii

Evaluarea realizata conform prezentului raport, in conformitate cu cerintele clientului,
decurgand din prevederile notei de comanda, reprezinta estimarea valorii de piata in vederea vanzarii
prin licitatie publica cu strigare pe baza abordarilor recunoscute de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2020.

Baza de evaluare pentru proprietata imobiliara este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020.
Valoarea de piata a unui activ este definita in standardele de evaluare a bunurilor 2020- SEV 104 —
Tipuri ale valorii astfel:

" Valoarea de piata este suma estimala peniru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotaral, intr-o tranzactic

5

{

[



nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent i fara constrangere.”

1.6. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului
Data evaluarii: 03.11.2021.

Data inspectiei: 26.10.2021.

Data raportului: 04.11.2021.

Cursul de schimb valutar este: 4,9490 lei/euro.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentele si informatiile referitoare la proprietatea de evaluat au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre Primaria Municipiului Rm. Sarat, Compartiment Administrare Patrimoniu.
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre primarie si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a efectuat propriile investigatii pentru asigurarea unei baze documentare adecvate care sa
asigure acuratete evaluarii,

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate in evaluare
Sursele de informatii cae an stat la baza intocmirii prezentului raport au fost documentele si
informaliile puse la dispozitic Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadrul Primariei
Municipiului Rm. Sarat, dupa cum urmeaza: ‘
Documente care atesta dreptul de proprietate -~ - o :

- Hotararea privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul
privat al municipiului Rm. Sarat ar.80/28.03.2019.

- Inventar

- Extras de carte funciara pentru informare 128458/11.10.2021

Alte informatii necesare obtinute de evaluator sau detinute in baza proprie de date referitoare la piata
imobiliara, rspectiv:
- Studii, date si informatii privind piata imobiliara;
Informatii cu privire la preturile de piata pentru cladiri si terenuri practicate in zonele in
care sunt amplasate proprietatile de evaluat; .
- Date si informatii culese din teren cu ocazia inspectiei amplasamentelor;
- Cursul de referinia al monedei nationale,
Mentionam ca evaluatorii prin reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a
certifica corectitudinea din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de
proprietate asupra bunurilor evaluate, considerat existent in prezenta lucrare ca ipoteza de lucru.
Evaluatorul a utilizat de asemenca date de analiza a pietei specifice din localitatea si zona in care se
afla proprietatea.

1.9. Inspectia bunurilor de evaluat
Inspectia a fost efectuata de catre evaluator in prezenta reprezentantului primariei, d-1 Corbu Decebal.,
Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

1.10. Ipoteze si ipoteze speciale

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influienta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste informatii
sunt corecte. Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator in prezenta reprezentantului
primariei, dl. Corbu Decebal.

Pentru a da o imagine cat mai completa a dimensiunilor si a starii proprietatii imobiliare, cat si
pentru a ajuta clientul in aprecierea corecta calitativ si cantitativ, evaluatorul a prezentat in raport
elemente descriptive si fotografii ale acesteia.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:
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1.9.1. Ipotezele:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare:
Se presupune ca titlul de proprictate este bun si tranzactionabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse san neaparente ale proprietatii san strocturii care
sa influienteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; -

Situatia actuala a proprietatii imobiliare a stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate =i 8 modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii activului in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat, in estimarea valorii,numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
privind franzactiile de proprietati similare(vanzari, inchirieri), existand posibilitatea

- gxistentei si altor informatii/tranzactii de care evaluatorul nu are cunostinta;
- Informatiile fumizate sunt considerate autentice, dar nu se acorda nicio garantic asupra

preciziei lor;
Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare

- din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si
.corecte. Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea privind acuratetea mformamlor furnizate

de terti;

Valorile estimate sunt valabile, 1a data evaluarii, pentru activele analizate in ansambiul lor
si nu pentru elemente constitutive considerate individual, in ipoteza continuarii activitatii;
Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a terenului s-au
amplasementelor invecinate, iar valoarea estimata nu tine seama de influienta factorilor de
mediu;

Evaiuatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra activelor, ci a efectuat numai o
inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
. privind bunurile evaluate, care ar putea avea influiente asupra valorii estimate a acestora.

1 2.2 Ipoteze speciale

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de pubhcxtate a acetuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este ubhgat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta in afara cazului in care s-an incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale(in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului:
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuluiin care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai de catre destinatarul lucrarii in
scopul precizat la pet. 1.3,

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata,

L.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a

acestuia.

Confidentialitatea datelor si informatiilor furnizate de beneficiar si a celor rezultate din
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procesarea acestora, concretizate in raportul de evaluare, este asigurati de evaluator, care nu isi
asumd nici o responsabilitate faffi de o ter{i parte, miciodats i in nici o circumstan{i.
Utilizarea raportului de evaluare este permisi numai beneficiarilor sdii, care pot permite accesul,
limitat la consultarea acestuia, altor terte pirfi fafi de care existi interese ce nu il privesc pe
evaluator. Utilizarea prezentului raport de evaluare in alte scopuri decft cel pentru care a fost
comandat si fntocmit, cu altd destinatie, in afara limitelor legale si fiiré acordul prealabil si in
seris al evaluatorulni, nu 1l implick sub nici o forma pe acesta din urmi §i nu are acordul
siiu. Nu se acceptd nici o responsabilitate daci este transmis unei alte persoane, fie cu scop
declarat, fie pentru un alt scop, in nici o circumstants.

1.12. Declarares conformitatii cu SEV

Evaluatorui la intocmirea raportului de evaluare a folosit Standardele de Evaluare a Bunurilor— editia

2020 aciualizata si adaptata evolutiei profesiei de evaluator si cerintelor pietei si anume; :
e SEV 100 - Cadrul general(TVS Cadrul general) 5

SEV 101 -- Termeni de referinta ai evaluarii(IVs 101);

SEV 102 — Documentare si conformitate(TVS 102);

SEV 103 ~ Raportar(IVS 103); -

SEV 104 — Tipuri ale valorii(TVS 104);

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare -

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare(IVS 400);

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile; '

GLOSAR 2020

B3 & p 23 & 8 @

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport de evaluare conduce la estimarea valorii
de piata asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor -2020, Sev 104 — Tipuri
ale valorii. :

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, punctul 30, valoare de piata reprezinta suma estimata pentru
care un activ sai o datorie ar putes fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat, intr-o
trenzactie nepartinitoare, dupa un marcheting adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere,

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului:

- inspectia proprietati; '

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat Ia baza elaborarii raportului:

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivalui de care trebuie '
sa setina seama la derularea tranzactiei; -
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluarii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
si fimdamentarea opiniei evaluatorului;

- intocmirea raportului de evaluare care contine concluziile si opinia evaluatorului.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.Date despre locslizare;analiza zonei

Imobilul subiect al evaluarii reprezinta un teren situat in mun. Rm. Sarat, Cartier Anghel Salygni, str.
Intrarea Dacia nr.6, jud. Buzau.

Zona de amplasament este zona marginasa in partea de est-nord est a municipivlui, Zona este
rezidentiala cu locuinte individuale. Accesul in zona se realizeaza cu mijloace de transport in comun si
a autovehiculelor personale.

Utilitati edilitare Ia limita proprietatii: curent electric, apa, canal, gaze.
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2.2. Descrierea proprietatii

Teren situat in Rm, Sarat

S =300 mp

Dschidere strada: 14,6 ml

Adancime:20 ml

Terenul are forma drephunghiulara.
Terenul este liber, nu sunt constructii pe el.

2.3. Descrierea amplasamentului

Tereul este liber, are forma dreptunghiulara si este plan.
Acesul la proprietate este drum balastat. In zona sunt locuinte unifamiliare.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. ,
Participantii Ia aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O
serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, sunt influentate
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos ier daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
Angliza pietei imobiliare specifice

Analiza piefei constituic baza pentru determinarea celei mai bune utiliziri a proprietatii
imobiliare.

Tranzactiile imobiliare in oragul Rm.S#rat precum i in zonele din vecinitate sunt bazate in
primul rad pe terenuri gi cladiri pentru locuinge.
Cererea pentru imobile este datorati in special persoanelor fizice sau juridice din Rm.Sérat precum si
din imprejurimi care au diverse afaceri sau investitorilor in domeniu.
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Analiza cererii

Cererea de clidiri si terenuri in zone similare se caracterizeazi prin cumpliritori informaii care
doresc sk achizitioneze terenuri cu clidiri aferente sau investitori care cumpdrd proprietili pentru
specularea cregterii preturilor pe piata imobiliars. Existd deasemenea o cerere sustinuti de imobile
pentru desfigurarea de activitiiti de comert sau industrie.

Veniturile §i salariile populatiei sunt relativ medii datoriti structurii economice prestiri servicii,
bugetari.

Rata somajului este la nivelul mediu al tirii.

Raportul intre spatiile locuite de proprietari si chiriagi este mare. Sunt pufini chiriagi in aceasti
perioadi la nivel de municipiu gi acestea se compun din elevi, personal detasat cu locul de munck de
orag, persoane care locuiesc in blocuri ANL. Estimativ acest raport poate fi de 7/2 proprietari/chiriasi.
Am putea adéiuga la chiriasi §i familiile tinere care locuiesc cu pirintii si care si cauts o locuing} sau un
teren pentru construirea unei case, T

Exist# cartiere in orag (Cartier Alecu Bagdat, Cartier Bariera Focgani, Cartier Anghel Saligny,Cartier
Barasca, Cartier Extindere Slam Ramnic) unde tinerii au primit loturi de teren de 300, mp pentru
construirea unei case. - ' '
Prefurile de construire sunt relativ ridicate necesitad creditare bancars, nivelul dobazilor, comisicanelor
si taxelor fiind mare. =

Analiza oferted ‘

Terenurile disponibile pentru construirea de locuinge sunt reduse ca numir, cele mai multe sunt
concesionate de Consiliul Local, care sunt vandute Ja pretul piefei in urma solicitirii prin incredintare
directz. :

Prejul terenului este relativ mediu raportat Ia nivelul tarii, fiind situat intre 7-80 euro/mp functie de
zong.

Costurile de constructie §i dezvoltare nu difer cu mult faj# de alte zone.

Proprietitile oferite sunt in general proprietiti vechi, cu constructii vechi, apartamente in primul rad.
Numirul proprietiifilor vacante se ridici la aprox. 20%, cauzele neocupérii fiind multiple: pleac la
munch in striindtate, mutare in zona rurali sau pensionare si nu exist# disponibilitatea vanzirii
proprietitii.

Muite proprietéfi an fost convertite in utiliziiri alternative: spatii comerciale, sedii de birouri,
farmacii, i mici depozite. .

In Rm.Sarat nu existd dezvoltatori imobiliari care sa construiasci case, blocuri de apartamente
deoarece cererea este destul de mici, iar dobazile la credite sunt mari. ; :
Construciiile care se realizeazii sunt executate de proprietari in regie proprie, nu de dezvoltatori si de
aici apare diversitatea de tipuri de locuinte. : :

Analiza chiriilor s

Oferta reprezinta numarul de proprietati de celasi tip care este disponibil pentru vanzare sau

pentru inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-0 anumita perioada de timp. Marimea
ofertei determina raritatea unei proprietati. : i
Limita superioara a chiriilor spatiilor comerciale a cunoscut o diminuare evidenta, din cauza dorintei
proprietarilor de a retine chiriasii care intampina probleme legate de piata acestora specifica.
Ofertele competitive ale chiriilor practicate in Rm.S#rat sunt limitate, pentru tipul de proprietate
analizat. Oferta de chirii este pentru locuinte unifamiliare in blocuri de apartamente cu valori de 200-
400 Iei/luna, (1-2 euro/mp/Iuna) iar pentru case tip vila 5-6 euro/mp/luna. La spatii comerciale oferta
este de 1-8 euro/luna( in zona centrala), iar la spatii se depozitare 0,5-2 euro/luna.

Echilibral piefei
Inucaccpﬁv&ﬁepmpﬁemteadeevahmtsepOMMnsidmcﬁpia;EMacmpﬁlﬁmﬂor,

cererea fiind limitats datorit limitérii §i scumpirii posibilitéilor de finantare/creditare.

In aceasti perioadii agentiile imobiliare constituie o sursé de informatii superioars anunfurilor din presa

locald sau de pe intemet. De asemenea cvaluatorul a apelat la intervievarea prorietarilor (telefonic) in

special pentru identificarea prefului minim pe care acegtia sunt dispusi si le accepte,

Sciiderea gi scumpirea finangiirii au sciizut solvabilitatea cererii.

Ingreunarea accesului la finan{are si cresterea puternics a dobazilor la credite au condus la limitare
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accentuatd g cererii de cumpirare.

Evaluatorul a purtat un dialog suficient de limuritor cu clientul raportului de evaluare si care a
subliniat elementele care pot genera incertitudini in procesul de evaluare, prezentad ipotezele si
conditiile limitative specifice perioadei actuale, care nu apar si situatii de piaffi activii sau stabile.
Surse de informatii:

Sursele de informatii utilizate in analiza pietei specifice sunt:

% Tranzactii

¥ Oferte

¥ Baze de date: Internet, licitatii, client, institutii

Fata de aceste surse de informatii, exista urmatoarele rezerve:

¥ Posibilitati reduse de inspectie a proprietatilor imobiliare tranzactionate;
% Probabilitate mare de existenta a unor elemente »atipice™; Lo

% Date incomplete si partial verificabile.

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectate
din mai multe variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de
lucru necesare operatiunii de evaluare,

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare.

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de Evaluare a Bunuriler 2020 —, asfel:

» Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata , este
utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea
mai mare valoare a proprietatii imobiliare *, ;

Permise legal ‘ ‘

- Evaluatorul trebuie sa determinae care ufilizari sunt permise de lege, analizand
reglementarilezonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind
constractiile de patrimoniu, siturile istorice si impactul asupra mediului. '
Posibils fizic :

Se analizeaza dimensiunea, forma, suprafata , structura geologica a terenului si acceptabilitatea
unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare.
Conditiile fizice influienteza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare, considerata
cea mai buna.

Fezabila financiar

Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic, sunt analizate mai
departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Maxim productiva

Dintre utilizarile fezabilefinanciar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de functionare a capitalului cerut de
piata pentru acea utilizare.

Conceptul de cea mai buna utilizare, este o parte fundamentala si integrata a estimarilor valorii de
piata.

CMBU a terepului considerat liber, presupune ca terenul este liber san poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. In aceasta ipateza pot fi identificate utilizari care croeaza valoare, evaluatorul
putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze valoarea terenului.

Referitor la proprietatea de evaluat se mentioneaza urmatoarele aspecte:

- terenul detinut in proprietate exclusiva este localizat intr-o zona cu spatii rezidentiale si prestari
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servicii; S

- imobilele situate in zona sunt de natura rezidentiala si prestari servicii.

Avand in vedere aspectele mentionate maj sus, evaluatorul apreciaza ca cea mai buna utilizare a
terenului Iiber, si avand in vedere si dimensiunile terenului si zona, este cea cu destinatie rezidentiala.

5. EVALUAREA PROPRIETATI

5.1. Metodologia de evalnare

Metodologia de evaluare depinde de informatiile disponibile pentru fiecare activ, evaluatorul
aplicand urmatoarele metode in raport: £
Pentru terenuri: ‘

- metoda bazata pe comparatiile de piata,

5.2.Metode aplicate

Pentru cstimarea valorii de piata a tereului s-a folosit: Abordares prin piata -metoda comparatiilor de
piata : =
Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de
evaluat. Estimarile chiriei pe piata , a costurilor, deprecierii si alti parametrii ai valorij pot fi facute prin
alte metode.

Aceasta metoda este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista suficiente
tranzactii recente sau oferte, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata. i

Pentru a asigura credibilitatea concluziilor rezultate din aplicarea metodei comparatiei directe,
evaluatorn] a verificat datele de pe piata obtinute si a confruntat unele date pentru eliminarea erorilor,

Au fost cercetate cu atentie preturile, drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
motivatiile vanzatarilor si cumparatorilor, precum si data efectiva a tranzactiilor.

Pentru a realiza o comparatie intre proprietatile comparabile vandute si /sau ofertate si proprietatea
evaluata, va trebui sa se ia in considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elementele de
comparatie. Corectiile pot fluctua in functie de diferentele intre fiecare element comparat. Se vor aplica
metode cantitative si/sau calitative pentru analizarea diferentelor si estimarea corectiilor.

Criteriile de comparatie ce stau la baza aplicarii acestei metode, necesare pentru identificarea
diferentelor intre proprietati sunt: ‘

Ajustari specifice tranzactiei

1. drepturi de proprietate transmise(daca proprietatea este inchiriata sau nu);

2. conditii de finantare(plata cash, finantare etc);

3. conditii de vanzare(de piata,sub piata );

4. cheltuieli necesare imediat dupa cumparare(reparatii,inlocuire unor parti de structura etc);

5. conditii de piata(conditiile intre momentele tranzactiei).

Ajustari specifice proprietatii

1. localizare(pozitionare in zona);

2. caracteristicile fizice(dimensiuni, calitate,stare tehnica elc);

3. caracteristicile economice(se refera la venitul net din exploatare-proprietati generatoare de
venit);

4. utilizare/zonare

5. componentele non-imobiliare ale valorii(elemente ce definesc “personalitatea®unei proprietati),
Datele complete privind proprietatile si ofertele sunt prezentate in continuare in fisele tehnice ale
proprietatilor imobiliare considerate comparabile.

Evaluarea terenului este realizata in grila din anexe-ANEXA 1.
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Valoarea estimata a proprietatii evaluate esie:

Nr. | Localizare Suprafata | Valoare/mp | Valoare

crt. [mp] | [lei/mp] [Tei]

1 Rm. Sarat, Car. Anghel Saligny, P 296 300 63 18.200
str. Intraren Dacia nr. 6, Nr. cadastral 36676

Valoarea nu contine TVA

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI

6.1. Analiza rezultatelor
In opinia evaluatorului, pe baza datelor si informatiilor rezultate din analiza pietei, valorile rezultate in
urma aplicarii metodelor prezentate sunt stabilite pe baze rezonabile.

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport, opinia evaluatorului este ca valoarea de
piata a terenului aflat in proprietatea Primariei Rm. Sarat, supus evaluarii la data de referinta
03.11.2021 este de :

Nr. | Localizare Suprafata | Valoare/mp | Valoare
ert. [mp] [ei/mp] [Rei]
i Rm. Sarat, Car. Anghel Saligny, P 296 g 63 18.900

L str. Intrarea Dacia ar. 6, Nr. cadastral 36676 A sl
Valoarea nu contine TVA ' '

6.2. Concluzia asupra valorii
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
nientionate in raport ;

= Valoarea estimata se refera Ia terenuri;

= Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

- Valoarca reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatilor supuse
evaluarii;

- Valoarea nu contine TVA;

- Valoarea este subiectiva;

= Evaluarea este o comparare;

- Orientarea spre piata

Raportul a fost pregatit pe baza smndardelor,- recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociztia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

ANEXE

Fotografii

Grila datelor de piata

Comparabile

Hotararea privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiese domeniul privat al municipiului
Rm, Sarat nr.80/28.03.2019.
Inventar

Extras de CF pentru informare {

Fotografii

R
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Fotografii
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ANEXA 1

GRILA DATELOR DE PIATA
Rm. Sarat, Cartier Anghel Saligny P 296, sttr. Intrarea Dacia nr.6, or. Cad. 36676
Comparabile
CRITERIT SUBIECT Comp.1 Comp.2 Comp.3
Ajustari Ajustari Ajustari
0% | E 0% |E 0% |E
PRET(e/mp)cu 17 17 17
WA
Tip.tranz/oferta Vandut sept.2021 Vandut sept.2021 Vandut sept.2021
Ajustare L 0% | 0% 0% 0 0% |0
Pret ajustat - 17 ' 17 : 17
Ajustari specifice tranzactiei ‘
Drept de deplin deplin deplin deplin
proprietate
trangmis ‘ ’
Ajustare - 0% | 0% 0% [o 0% o |
Pret ajustat ~ 17 . 17 17
Conditii de De piata De piata De piata De piata
 finsndare | . ; - - B
Ajustare 0% [ 0% 0% |0 0% _Jo
Pret ajustat 17 17 17
Conditii de Independent Independent Independent Inependent
vanzare
Ajustare 0% [ 0% 0% [0 0% |0
Pret ajustat 17 17 . |17
. Conditii de piata | Data evaluarii Vandut sept,2021 Vandut sept.2021 Vandut sept.2021
Ajustare 0% 0% 0% [0 0% [0
Pret ajustat o 17 117 17
i ciges — Ajustari specifice proprietatii
Localizere Str. Intrarea Daciei Str. Micsunelelor ~ | Str. Micsunelelor | Str. Micsunelelor
Ajustare -y 5% | -085 5% | -0,85 -5% | -0,85
Pretajustat | 16,15 116,15 16,15 .
Suprafata teren | 300 780 629 689
[mp) -
Ajustare +10% | +1,61 +8%  [+1,29 |49% [+145
Pret ajustat 17,76 17.44 17,6
Acces Ia Drum piatra Drum piatra Drum piatra Drum piatra
proprietate . ,
Ajustare 0% [0 0% [0 0% [0
Pret ajustat 17,76 17,44 17,6
Utilitati Utilitati Ia poarta Utilitati la poarta — | Utilitati Ia poarta— | Utilitati Ia poarta —
Curent,apa.canal, gaze | apa, curent canal apa, curent,canal, apa, curent,canal,
- paze gaze __|gaze
Ajustare 0% [0 0% K 0% |0
Pret ajustat 17,76 17,44 176
Deschidere 1a 15 o8 21 23
strada
Ajustare +10% [+1,77  [-10%  [-1,74 | -10% |-1,76
Pret ajustat 19,53 15,7 15,84
Topografie plan B plan . plan plan
Ajustare 0% [0 0% [0 0% [0
Pret ajustat 19,53 15,7 15,84
Vecinatati bune similare similare similare 7
Ajustare ] 0% [0 0% [0 0% [0
15 !
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Pret ajustat 19,53 ) [15.7 15,84
Ajustare totala 2,53 1,3 1,16
neta absoluta(lei) ) _—
Ajustare totala 15% 8% 7%
neta(%) s
Ajustare totala 4,23 3,88 4,06
buta absoluta(lei) ~ ——
Ajustare totala 25% 23% 24%
buta(%) B S N
Numar ajustari 3 3 3
Valoarea de piata estimata este data de comparabila 2 deoarece are cea mai mica ajustare totala bruta,
Valoarea estimata a Vu =15,7 euro/mp echiv. 77,70 lei/mp cu TVA
teremului / mp la 03.11.2021 Vu fara TVA Vu =62,93 lei/mp rotunjit 63 lei/mp
- 1 euro = 4, 9490 lei la data de 03.11.2021 |
Justifiarea ajustarilor aplicate

e Pentru localizare s-a facut ajustare la comparabila Cl, C2, C3 cu -5% deoarece comparabilele
sunt situate mai bine decat subiectul; .

© Suprafata teren s-a facut ajustare pentru comparabila C1 cu +10% si la comparabila C2 cu +8%,
si la comparabila C3 cu +9% deoarece comparabilele an suprafata mai mare decat subiectul;

e Pentru deschiderea la strada s-a facut ajustare la comparabila C1 cu +10% eoarece deschierea la
trada este mai mica iar la comparabila C2 si C3 s-a facut ajustare cu -10% eoare deschiderea
este mai mare fata de subiect.

16
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Comparabile
1. Teren cu 8 = 780 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate.

Deschidere strada 9,8 m
2. Teren cu S = 629 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate,

Deschidere la strada 21 m ,
3. Teren cu S = 689 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate.

Deschidere la strada 23 m

Informatiile au fost obtinute de la vanzator.Tel. 0722304637
Proprietati vandute la sfarsitul lunii septembrie 2021 cu 17 euro/mp cu TVA.
Ampleament comparabile T

% @ " S 5 '
';,f Centrul de'vaccinare Spalatorie auto QF
'{-’Eﬁ- ! @} < ¢§?
3 '9"4":.:"56' ;5 Service Auto;;f-:!‘%}_}? jé"
B Y . T ‘ .
O e«&d :
= ""\ﬁﬁ
£ .
a5 @Cw;mru! Etarnrigtea z
Wir 5
v ik L3
) . N <y g ﬁl ef
Restaurant Rustic Ramnicomb RV
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Bz
HUNICIFUL RAWRICT-BARAT
CORBILIL LOCAL

HOTARARE :
privind aprobares Inventarniui bunurilor care sleatulesc domendal privat al
Municipinini Rm.Gerat 1n data de 28.02.2010

Consilinl Local sl municipiului Rimnicu-83rat, Judeful Buzdu, Intrunit in
gedinia de lueru ordinara in data de 28.03,2019; '

Avand in vedere: A
~ expunerea de motive a Primarului municipiuhu Rm.Sarat;

- raportul Directie] economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului
de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat in conformitate cu prevederile
art44 din Legea nr.215/2001 a administraticl publice locale, republicata,
achializata;

- avizul comisiei de specialitate n Consiliului local;

- prevederile art.4 din Legen nr.213/1998 privind proprietatea publica sl regimu)
juridic al acestein, actualizata; : i

-prevederile art.2 din Crdinul Ministerulul Finantelor Publice nr.2861 /2009
- penfru sprobarea Normelor privind organizarea si efectuares  inventarierii
clementelor de natura activelor, datoriilor si capitalurilor Proprii;

-modificarile intervenite in Inventarul bupurilor care alcatuiese domeniul privat al
Mupiclpiului Rm.Barat de la data edoptarii HCL nr.101/29.03.2018;

- prevederile HCL nr.52/28.02.2019 priving alegerea presedintelui de sedinta al
Consiliniui local al Municipiului Rm.Serat pentru sedintele din Junile martie
2019- mai 2019; ;

-prevederile art, 10, art.36, alin.2, Litc, art. 122 coroborat cu art 128 din Legea
nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicats, actualizata;

Luand in considerare dispozitifle Legii nr.24 /2000 privind normaele de
tehnica legislativa lu elaborarea actelor normative republicata, cu medificarile si
completariie ulterioare;

temelnl art.39 alin.1, art.45 alin.a al art 115 alin.l lith din Legea
nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicatn, actualizata;

HOTARASTE:

Ari.1. Se aproba Inventarul bunurilor care aleatniesc domeniul privat al
Municipiului Rm,Ssrat Ia data de 28.02.2019, conform anexelor nr.1 5i 9,
Anexele nr.1 & 2 fac parte integranta din prezenta hotarare,
Art.2, La intrarea in vigoare a prezentei hotarari HCL nr.101/29.03.2018
isi inceteara aplicabilitates,

operatiuni ce se exercita asupra taturor operatiunilor care afectészi fondurile
publice iocale #ifsan patrimopiul Public gi privat, confirm reglementarilor legale

18



In domeniu, de catre functionarii publid din cadrul aparatnlui de specinlitate al
primarului abilitati in acest sens.

Art.4. Prezenta hotsrare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
cotnunica Primarului municipiului Rm, Sarat, celor nominalizati cu ducerea Iu
indeplinire & ec comunica Institutiei Prefectului Judetuhy Buzau.in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

fAccanti hotirfre a fost adoptatn de catre Coneiliul Local sl
Municipiului Rm. Samst In sedints ordinara din data de 28.03.2018, cn
fespectaren  prevederilor art 48 gln3d din Legea nr.215/2001, &
administrutiol publice locale, republicata &l actuelizate, cu un numer de 18
voiurl penten, - ebtinerlsl _ - yotord impotriva din nomarul
tote! de 12 conadlier] locall in functie sl 18 consilier locall prezenti.

Pregedinte de g
Domnunl consllier Flox

Hr. BO
Rm,.8krat 28,03.2019
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Carte Funciard Hr, 36674 ComunaOrasMunicipiu: Rémnicu Shest
Anexa Nr. 1 La Partea | '

Teran
Nrgadastral  5uprafats imp) —.Obsevalii / Referte. - ]
36676 00 ® il

" SUPFaT3TE este deserminath in pianyl 38 provecie SSEres 70

N

_ . DETAunisviesE mosn

/ “36678 / !

b S
i

Date referitosre la teren

gﬂ gggngw fnt-2 su.?f?r:;ui.'r'_‘"' | Parcela |t topo 3— Observayi / Refennje
S it ‘ : S
ooz 3990 J R L i
Lungimae Sagmentn :
1} 'Jilihrln lungimillor segmentaior sunt obiinuta din prolectie In plan,
Punat]  Punct Limgima segment] - ‘
_Inceput]  sirgit o Ce={m}.
i | S )
2 3 Lo 20088
i 4 15.127
o Ui 20487
g 07 MEALE sunt detestninite tn da Serso 70 § sunk foaumjio | IEmatne,
e B e S oA St P To e e 3

Sgamemiy curmuista £o cutrt mal mid dack? valoares 1 mBimetry,

Boeumbnl ¢ v fasjine gate cy CERCTET PRI pruttiste g crrvedens Legt Ar. 6272001, #£aginé 2 din 1
-‘:.-.':'i\r;f;,r‘-.: IP-"n* i s “Hﬁ‘.'. ) ‘ C .d. .
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A o Cdrle Fundiard N 36676 Comuns/Oragmiuricipiv: ‘Rdmaicu Srat
EXIasul dF caric func 0r generat prn sisternill 17167 matic nteqrat al ANCFI cantne rlormatile om cartes -
".!én'tfrimiw 15 aata gene-diu. Acesta aste vilbil v condlitils prevhrite oo 871, 7 dinLegen nr..455/2001.
cceohorat cugtt Jon O UG, ', 412016, exclusi o -~rethul glett=ane, pentid actitals §i procesa © -
adminiitrative prevazute de fegislaziain wiguara: Valsblitatea poats fi-exti-sh 5l 14 Forma fizch &
dosumenty:yl, fed semndtun clog-efd. cu accestul expres sao pracedural a) "nSLIL; el publice on enttat
€2-@ & Soliial présentaves acestulealegs, . . 0 . 0. T R
Verficarga corectduoinll §: realmat Thtormatler cont nute de socumenr sa poate facela adresa’ -
v ancplrofverificsrs folosind codu! 4 verificare gnling d-5pon bil i~ antet; Cadd de.venficare este vatabit
30 .de zile calendanstice oé fa morentul gune:&i-1 cdeumentului,” o ' ‘ ’

Data g ord generdrt,
13/1072021; Y056

BTl s e e bt
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobillars BUZAU [ Nr.cerara |

{ £ Blroul de Cadastru 3| Publicltate Imobiliars Buzau e &lu_a T
R g I ra i
EUUANC T d0elT
ANCPL : EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " o ariicarn
O T PENTRU INFORMARE Hﬂﬂrﬁ‘iﬁmﬁm
Carte Funciard Nr, 35957 Rémnicu S3rat W mmﬁ
A. Partea |. Descrierea Imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Rémnicu Sarat, Str General Magheru, Nr. 4, jud. Buzau ‘
gft Nr. ::'f;!m'c Nr. Supmfapa"“-(dr[\f) Observatii / Referinfe
Al [ 35957 : 300 Teren imprejmuit; :
e L. [evrem—— e v -]
B, Partea Il. Proprietar| sl acte o
Inscrier! privitoare {a dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
(41369 /16/05/2018 N R
|Act Administrativ nr. 1071, din 29/03/2018 emis de Consiliul Local al Municipiului Ramnicu Sarat;
[T ‘Intabulare, ‘drept de PROPRIETATEPRIVATA, dobandit prin Lege, cota’ AL
| %1 lactuala /1 R i _ =
; 1) MUNICIPIUL RAMNICU SARAT, CIF:2406871 ) Sar o X
e C. Partea lli. SARCINI , L : L
Inscrier] privind dezmembrémintele dreptujul de proprietate dreptur| reale |
! de garantle sl sarcini " l Referinte
| NUSONT — i i deda]

Rocument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederle Legll Nr. 67772001,

Extruse pentry Infarmars en-fing . adras: epay.ancplrg

Fagina 1din3 ;
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Carte Funciard Nr. 35957 € Miuna/Orag/Municiplu: REmnicu | Sérat,

B Anexa Nr, 1 Lla Parteal =~~~
Teren _ i
Nr cadastral |Suprafata (mp)* h Observatii / Referinte T
35957 300 T
* SUprafata este determinats I planul'de prolectie Stereo 70. =
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34995 e irriniitd
i -
|
I
!
|
33098
35057
31450
P = 8 . [
Date referitoare la teren »
in Cf.‘glt:gg%e o SuFr;'Ta,:)ata Tarla Parcel3 ’ Nr. topo [ Observatii / Referinte |
curfl Tgp ! e : 2 ! B '
FI constructli| ' i 2t st | (S l J
Lungime Segmente
1) Valorile Iunglmllar segmentelor sunt obtinute din proiectie fn plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 | 2] 19.868
| T .
S S| 15.011)
SR — _.20.118]
4! 1 | 15.002.
*# Lunglmlle segmentelon sunt determinate In planul dé prolectle Stereo 70 5l sunt rotunjite la 1 millmetru.

*##* Distanta dintre puncte este formatX din segmente cumulate ce sunt mal micl dect valoarea 1 milimetru,

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,
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Carle Funclfard Ni. 35957 Comuna/Oras/Municipiu: Ramnicy S&rat
Extrasul de carte funclara generat prin sistemul Informatic integrat al ANCP) contine Informatiile dir; cartea
funclara active Ia data generdrii, Acesta este valabil in conditiile prevézute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr, 41/2016, exclusiv fn raediuf electronie, pentru activitati sl procese
administrative prevazute deo legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extins si in forma fizic a
documentulul, firs semnaturs olografé, cu acceptyl eXpres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras, ‘
Verificarea corectitudinii §i realitatii informatiilor confinute de document se poate face la adresa
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INTRODUCERE

SINTEZA EVALUARI

1. Tipul preprietatii: Proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafatadin acte 300, masurata § =
300 mp.

2. Localizare: intravilanul Rum. Sarat, Cartier Anghel Saligny, P447, str. General Magheru nr.4 |, nr.
cad.35957, intabulat in C.F. 35957 a UAT Rm. Sarat, nor. inventar 234, jud. Buzau.

3. Proprietarul bunului: Consiliul Local R, Sarat, jud. Buzau,

4. Descrierea bunalui: teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii in suprafata din acte
300 mp, masurata § =300 mp.

5. Beneficiar: Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzau

6. Bsza evalnarii: Valoarea de piata

7. Dreptul de evaluat: Intregul drept de proprietate

8.Scopul raportulni: raportul de evaluare a fost intocmit cu scopul estimarii valorii de piata a

in Standardele de evaluare a bunurilor 2020- SEV 104 - Tipuri ale valorii,
Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara poate avea o valoare diferita,
9. Data evaluarii: 04.11.2021, data inspectiei 26.10.2021, data raportului 05.11.2021

10. Valoare de piata estimata:

[ Nr. [ Localizare Suprafata | Valoare/mp Valoare
oet | N _| fmp] [leifmp) [Rei]
1 | Rm. Sarat, Car. Anghel Saligny, P 447, 300 54 16.200 J
| str. General Magheru nr. 4, Nr. cadasiral 35057
Valoarea nu contine TVA.

11. Carsul de schimb oficial la data evaluarii: 4, 9486 lei/EURO
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CERTIFICARE

Prin prezents, in limita cunogtintelor detinute, certific faptele prezentate in acest raport,
veridicitatea si corectitudinea lor, De asemenea, declar ci analizele, opiniile §i concluziile prezentate
sunt limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice §i sunt analizele, opiniile si
concluziile personale, neinfluentate de nici un fastor perturbator extern pricipiilor de evaluare. in plus,
declar ci nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea ce face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nici un interes sau influeni legate de piirtile implicate.

Suma ce revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori care si favorizeze clientul. Analizele §i opiniile au fost
bazate §i dezvoltate conform ceringelor din standardele, recomandirile i metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea a fost inspectatii personal de citre evaluator.

Prezentul raport se supune standardelor ANEVAR §i poate fi expertizat (la cerere) de ciitre unul
dintre membrii autorizafi special fn acest sens de catre sus-numita organizatie.

La data elaboririi acestui raport, evalustorul a indeplinit cerintele programului de pregatire
continui al ANEVAR.

Evaluator
Ing. Sora loana
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUART

L1. Identificarea si competenta evaluatorului

Elaborarea Iucrarii Raport de evaluare —ieren, situat in intravilan Rm. Sarat, Car. Anghel
Saligny, P447, str. General Magheru nr. 4, nr. cad. 35957 intabulat in C.F.35957 a UAT Rum. Sarat,
ur. inventar 234, jud. Buzaw este intocmita de ing. Sora Ioana cu legitimatic ANEVAR nr.
16179/2021.
Date de identificare a evaluatorului:
Adresa: Rm. Sarat, B-dul 1 Decembrie 1918, bl.A9,ap.5
Telefon: 0726 533366 :
E-mail:sora_ioana@yzhoo.com
C.LF. 19817464 .
Sora Toana este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania,
Pana in prezent am realizat rapoarte de evaluare pentru societati cu capital privat , administratii
publice si persoane fizice, urmatoarele tipuri de rapoarte:

- evaluari pentru impozitare;

= evaluari pentru estimarea valorii de piata in vederea vanzarii;

- =valvari pentru estimarea valorii de piata a unor bunuri in vederea punerii sub sechestru

asigurator solicitat de ANAF,

1.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati

Evaluarea a fost solicitata de Primaria Municipiului Rm. Sarat, in baza notei de comanda nr.
28603/21.10.2021 si se adrescaza acesteia in calitate de client si destinatar.
Denumire client: PrimariaMunicipiului Rm. Sarat.
Sediul: Rm. Sarat,str. N, Balcescu Nr. 1, Compartiment Administrare patrimonic.
Utilizatorii raportului:Primaria Municipiului Rm. Sarat si Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzan.
Raportul este comfidential, strict pentru client si destinatar iar evalustorul nu accepta nicio
responsabilitate fata de o ferta persoana in nici o circumstanta. ‘

1.3. Scepul evaluarii

1.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect.

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie estimarea valorii de piata a terenului cu
suprafa masurata S = 300 mp identificat cu nr., cadastral 35957 intabulat in CF 35957 a UAT Rm.
Sarat, Cartierul Anghel Saligny P 447, str. General Magheru nr. 4, or. inventar 234, jud. Buzay, se

1.5. Tipul valorii

Evaluarea realizata conform prezentului raport, in conformitate cu cerintele clientului,
decurgand din prevederile notei de comanda, reprezinta estimarea valorii de piata in vederea vanzarii
prin licitatie publica cu strigare pe baza abordarilor recunoscute de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2020.

Baza de evaluare pentru proprietata imobiliara este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020,
Valoarea de piata a unui activ este definita in standardele de evaluare a bunurilor 2020- SEV 104 —

Tipuri ale valorii astfel:
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1.6. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului
Data evaluarii: 04.11.2021.

Data inspectiei: 26.10.2021.

Data raportului: 05.11.2021.

Cursul de schimb valutar este: 4,9486 lei/euro.

Documentele si informatiile referitoare Ja proprietatea de evaluat au fost puse la dispozitia
evaluatorulvi de catre Primaria Municipiului Rm. Sarat, Compartiment Administrare Patrimoniy,

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate in evaluare
Sursele de informatii care an stat Ja baza intocmirii prezentului raport au fost documentele s
informatiile puse la dispozitie Compartimentul ‘Administrare Patrimoniu din cadrul Primariei
Municipiutui km, Sarat, dupa cum urmeaza: 2 Lo
Documente care atesta dreptul de proprictate ,

- Hotararea privind aprobarea inventarulu bunurilor care alcatuiesc domeniul
privat al municipiului Rm. Sarat nr.80/28.03.2019. :

- Inventar

- Extras de carte funciara pentru informare 128462/11.10.2021

Alte informatii necesare obtinute de evaluator sau detinute in baza proprie de date referitoare la piata
imobiliara, rspectiv: :

- Studii, date si informatii privind piata imobiliara;

- Informatii cu privire 1a preturile de piata pentru cladiri si terenur practicate in zonele in

care sunt amplasate proprietatile de evaluat;

- Date si informatii culese din teren cu ocazia inspectiei amplasamentelor;

= Cursul de referinta al monedei nationale,
Mentionam ca evaluatorii prin reglementarile profesionale carora 5e supun, nu au calitatea juridica de a
certifica corectitudinea din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de

1.9. Inspectia bunurilor de evaluat
Inspectia a fost efectuata de catre evaluator in prezenta reprezentantului primariei, d-1 Corby Decebal,
Fotografiile atasate reprezints situatia de la data inspectiei.

1.10. Ipoteze si ipoteze Speciale

In elaborarea Iucrarii au fost Iuati in considerare toti factorii care ay influienta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie, Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste informatii
sunt corecte. Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator in prezenta reprezentantului
primariei, dl. Corbu Decebal.

Pentra a da o imagine cat mai completa a dimensiunilor si a stari; proprietatii imobiliare, cat si
pentru a ajuta clientul in aprecierea corecta calitativ si cantitativ, evaluatorul a prezentat in raport
elemente descriptive si fotografii ale acesteia,

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care 5-8 tinut seama in elaborarea prezentulyi raport de
evaluare sunt urmatoarele:



1.9.1. Ipotezele:

e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprieiar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare:

e Se presupune ca titlul de proprietate este bun si tranzactionabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

 Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii sau structurii care
sa influienteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

© Situatia actuala a proprietatii imobiliare & stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii activului in conditiile tipului valorii selectate;

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate Ia aplicarca metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

 Evaluatorul a utilizat, in estimarea valorii,numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
privind tranzactiile de proprietati similare(vanzari, inchirieri), existand posibilitatea
existentei si altor informatii/tranzactii de care evaluatorul nu are cunostinta;

e Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se acorda nicio garantie asupra
preciziei lor;

e Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare
din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea privind acuratetea informatiilor furnizate
de terti;

e Valorile estimate sunt valabile, la data evaluarii, pentru activele analizate in ansamblul lor
si nu pentru elemente constitutive considerate individual, in ipoteza continuarii activitatii;

e Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a terenului s-au
amplasementelor invecinate, iar valoarea estimata nu tine seama de influienta factorilor de
mediu;

e Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra activelor, ci a efectuat numai o
inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
privind bunurile evaluate, care ar putea avea influiente asupra valorii estimate a acestora.

1.9.2. Ipoleze speciale

e Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicitate a acetuia;

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil; '

e Nici prezentul raport, nici parti ale sale(in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuluiin care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

e Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai de catre destinatarul Incrarii in
scopul precizat la pet. 1.3,

e Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta.

* Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata,

L.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a
acestuia,

Confidentialitatea datelor i informafiilor furnizate de beneficiar si a celor rezultate din
procesarea acestora, concretizate in raportul de evaluare, este asigurati de evaluator, care nu isi
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asuma nici o responsabilitate fafi de o terfi parte, niciodats §i in nici o circumstanti.
Utilizarea raportului de evaluare este permisid numai beneficiarilor sili, care pot permite accesul,
limitat la consultarea acestuia, altor terte parfi fatd de care existi interese ce nu il privesc pe
evaluator. Utilizarea prezentului raport de evaluare in alte scopuri decdt cel pentru care a fost
comandat si intocmit, cu altd destinafie, in afara limitelor legale §i fird acordul prealabil gi in
scris al evaluatorului, nu #l implic sub nici o forma pe acesta din urm# 5i nu are acordul
siu. Nu se accepti mici o responsabilitate daci este transmis unei alte persoane, fic cu scop
declarat, fie pentru un alt scop, In nici o circumstanti.

1.12. Declararea conformitatii cu SEV

Evaluatorul la intocmirea raportului de evaluare a folosit Standardele de Evaluare a Bunurilor- editia

2020 actualizata si adaptata evolutiei profesiei de evaluator si cerintelor pietei si anume;
® SEV 100 — Cadrul general(IVS Cadrul general)

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii(IVS 101);

SEV 102 ~ Documentare si conformitate(TVS 102);

SEV 103 — Raportar(TVS 103);

SEV 104 — Tipuri ale valorii(TVS 104);

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare(IVS 400);

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

GLOSAR 2020

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport de evaluare conduce la estimarea valorii
de piata 8sa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor -2020, Sev 104 - Tipuri
ale valorii.

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, punctul 30, valoare de piata reprezinta suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, inire un cumparator hotarat, intr-0
tranzactie nepartinitoare, dupa un marcheting adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere. '

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori an fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

- inspectia proprietati;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat 1a baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

= deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
sa setina seama la derularea tranzactiei;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluarii;

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
si fundamentarea opiniei evaluatorului;

- intocmirea raportului de evaluare care contine concluziile si opinia evaluatorului,

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.Date despre localizare;analiza zonei

Imobilul subiect al evaluarii reprezinta un teren situat in mun. Rm, Sarat, Cartier Angel Salygni, str.
General Magheru nr. 4, jud. Buzan,

Zona de amplasament este zona marginasa in partea de est-nord est a municipiului. Zona este
rezidentiala cu locuinte individuale. Accesul in zona se realizeaza cy mijloace de transport in comun si
a autovehiculelor personale.

Utilitati edilitare la limita proprietatii: curent electric, apa.

Utilitati de invatamant in cartier-nu
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2.2. Descrierea proprietatii

Teren situat in Rm. Sarat

§ =300 mp

Dschidere strada: 15 ml

Adancime:20 ml

Terenul are forma dreptunghiulara.
Terenul este liber, nu sunt constructii pe el.

2.3. Descrierea amplasamentului
Tereul este liber, are forma dreptunghiulara si este plan.
Acesul la proprietate este drum balastat. In zona sunt locuinte unifamiliare.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane san firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare.
Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O
serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliara este unica jar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, sunt influentate
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
Analiza piefei imobiliare specifice

Analiza pietei constituic baza pentru determinarea celei mai bune utiliziri a proprietatii
imobiliare.

Tranzactiile imobiliare in oragul Rm_Sérat precum i in zonele din vecinitate sunt bazate in
primul rad pe terenuri si clidiri pentru locuinte.
Cererea pentru imobile este datorati in special persoanelor fizice sau Juridice din Rm.S¥rat precum s
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din imprejurimi care au diverse afaceri sau investitorilor in domeniu.
Analiza cererii

Cererea de cladiri si terenuri in zone similare se caracterizeazil prin cumpiratori informati care
doresc si achizitioneze terenuri cu clidiri aferente sau investitori care cumpdrd proprietiti pentru
specularea cregterii prefurilor pe piata imobiliars. Existi deasemenea o cerere sustinutd de imobile
pentru desféisurarea de activitifi de comer san industrie.
Veniturile si salariile populatiei sunt relativ medii daforiti structurii economice prestir servicii,
bugetari.
Rata somajului este Ia nivelul mediu al irii,
Raportul intre spafiile locuite de proprietari §i chiriasi este mare. Sunt putini chiriasi in aceasti
perioadi Ia nivel de municipiu §i acestea se compun din elevi, personal detagat cu locul de munci de
Orag, persoane care locuiesc in blocuri ANL. Estimativ acest raport poate fi de 7/2 proprietari/chiriagi.
Am putea adiiuga la chiriasi si familiile tinere care locuiesc cu parintii §i care i cautd o locuing# sau un
feren pentru construirea unei case.
Existd cartiere in oray (Cartier Alecu Bagdat, Cartier Bariera Focsani, Cartier Anghel Saligny,Cartier
Barasca, Cartier Extindere Slam Ramnic) unde tinerii au primit loturi de teren de 300 mp pentru
construirea unei case.
Preturile de construire sunt relativ ridicate necesitad creditare bancari, nivelul dobazilor, comisioanelor
si taxelor fiind mare.
Analiza ofertel

Terenurile disponibile pentru construirea de locuinfe sunt reduse ca numiir, cele mai multe sunt
concesionate de Consiliul Local, care sunt vandute la pretul pietei in urma solicitérii prin incredintare
directa.
Preful terenului este relativ mediu raportat la nivelul Yirii, fiind situat intre 7-80 euro/mp functie de
ZOni.
Costurile de constructie si dezvoltare nu difers cu mult fatd de alte zone.
Propriet#jile oferite sunt in general proprietsti vechi, cu constructii vechi, apartamente in primul rad,
Numérul proprietatilor vacante se ridic Ia aprox. 20%, cauzele neocupirii fiind multiple: pleaci la
muncéd in striinitate, mutare in zona rurald sau pensionare si nu existd disponibilitatea vanzirii
proprietitii.

Multe proprietiti au fost convertite in utiliziri alternative: spatii comerciale, sedii de birouri,
farmacii, si mici depozite.
In Rm.Sarat nu existf dezvoltatori imobiliari care sa construiasch case, blocuri de apartamente
deoarece cererea este destul de mic, iar dobazile la credite sunt mari.
Constructiile care se realizeazi sunt executate de proprietari in regie proprie, nu de dezvoltatori si de
aici apare diversitatea de tipuri de locuinte,
Analiza chiriilor

Oferta reprezinta numarul de proprietati de celasi tip care este disponibil pentru vanzare sau
pentru inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-o anumita perioada de timp. Marimea
ofertei determina raritatea umei proprietati.
Limita superioara a chiriilor spatiilor comerciale a cunoscut o diminuare evidenta, din cauza dorintei
proprietarilor de & retine chiriasii care intampina probleme legate de piata acestora specifica.
Ofertele competitive ale chiriilor practicate in Rm.S#rat sunt limitate, pentru tipul de proprietate
analizat. Oferta de chirii este pentru locuinte unifamiliare in blocur; de apartamente cu valori de 200-
400 lei/luna, (1-2 euro/mp/luna) iar pentru case tip vila 5-6 euro/mp/luna. La spatii comerciale oferta
este de 1-8 euro/luna( in zona centrala), iar la spatii se depozitare 0,5-2 euro/luna.

Echilibrul piefei

In cea ce priveste proprietatea de evaluat se poate considera ci piaja este a cumpdiritorilor,
cererea fiind limitati datorith limitirii gi scumpirii posibilititilor de finanfare/creditare.
In aceastii perioad? agentiile imobiliare constituie o surss de informatii superioars anunfurilor din presa
localé sau de pe internet. De asemenea evaluatorul a apelat la intervievarea prorietarilor (telefonic) in
special pentru identificarea pretului minim pe care acestia sunt dispusi si le accepte.
Scdderea §i scumpirea finantirii au scizut solvabilitatea cererii.
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Ingrennarea accesului la finantare i cregterea puternicii a dobazilor la credite au condus la limitare
accentuati a cererii de cumpiirare.

Evaluatorul a purtat un dialog suficient de limuritor cu clientul raportului de evaluare si care a
subliniat elementele care pot genera incertitudini in procesul de evaluare, prezentad ipotezele gi
condifiile limitative specifice perioadei actuale, care nu apar si situatii de piafil activi sau stabile.
Surse de informatii:

Sursele de informatii utilizate in analiza pietei specifice sunt:

% Tranzactii

* Oferte

* Baze de date: Internet, licitatii, client, institutii

Fata de aceste surse de informatii, exista urmatoarele rezerve:

¥ Posibilitati reduse de inspectie a proprietatilor imobiliare tranzactionate:

¥ Probabilitate mare de existenta a unor elemente ~atipice™;
% Date incomplete si partial verificabile.

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectate
din mai multe variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de
lucru necesare operatiunii de evaluare.

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare.
Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020 —, asfel:

» Cea mai buna utilizare e unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata , este
utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila JSinanciar si din care rezulta cea
mal mare valoare a proprietatii imobiliare .
Permisa legal

Evaluatorul trebuie sa determinae care utilizari sunt permise de lege, analizand
reglementarilezonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind
coustructiile de patrimoniu, siturile istorice si impactul asupra mediului.
Posibila fizic

Se analizeaza dimensiunea, forma, suprafata , structura geologica a terenului si acceptabilitatea
unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare,
Conditiile fizice influienteza si costurile de conversie ale utilizarij actuale in alta utilizare, considerata
cea mai buna.
Fezabila financiar

Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic, sunt analizate mai
departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere cheltuiclile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului, Toate utilizarile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.
Maxim productiva

Dintre utilizarile fezabilefinanciar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de functionare a capitalului cerut de
piata pentru acea utilizare.
Conceptul de cea mai buna utilizare, este o parte fundamentala si integrata a estimarilor valorii de
piata.
CMBU = terenulni considerat liber, presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificate utilizari care creeaza valoare, evaluatorul
putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze valoarea terenului.
Referitor la proprietatea de evaluat se mentioneaza urmatoarele aspecte:
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- terenul detinut in proprietate exclusiva este localizat intr-o zona cu spatii rezidentiale si prestari
Servicii;

- imobilele situate in zona sunt de natura rezidentiala si prestari servicii.

Avand in vedere aspectele mentionate mai sns, evaluatorul apreciaza ca cea mai buna utilizare a
terenului liber, si avand in vedere si dimensiunile terenului si zona, este cea cu destinatie rezidentiala.

3. EVALUAREA PROPRIETATI

5.1. Metodologiz de evaluare

Metodologia de evaluare depinde de informatiile disponibile pentru fiecare activ, evaluatorul
aplicand urmatoarele metode in raport:
Pentru terenuri:

- metoda bazata pe comparatiile de piata.

5.2.Metode aplicate
Pentru estimarea valorii de piata a tereului s-a folosit: Abordares prin piata -metoda comparatiilor de
piata

Metoda comparatici directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare sj comparand apoi aceste proprietati cu cea de
evaluat. Estimarile chiriei pe piata , a costurilor, deprecierii si alti parametrii ai valorii pot fi facute prin
alte metode,

Aceasta metoda este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobilisre cand exista suficiente
tranzactii recente sau oferte, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata.

_ . Pentri a asigura credibilitatea concluziilor rezultate din aplicarea metodei comparatiei directe,
- &valuatorul a verificat datele de pe piata obtinute si a confruntat unele date pentru eliminarea erorilor.

Au fost cercetate cu atentie preturile, drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
motivatiile vanzatorilor si cumparatorilor, precum si data efectiva a tranzactiilor.

Pentru a realiza o comparatie intre proprietatile comparabile vandute si /san ofertate si proprietatea
evaluata, va trebui sa se ia in considerare posibile corectii bagate pe diferentele dintre elementele de
comparatie. Corectiile pot fluctva in functie de diferentele intre fiecare element comparat. Se vor aplica
metode cantitative si/sau calitative pentru analizares diferentelor si estimarea corectiilor.

Criteriile de comparatie ce stau la haza aplicarii acestei metode, necesare pentru identificarea
diferentelor intre proprietati sunt:

Ajustari specifice tranzactiei

1. drepturi de proprietate transmise(daca proprietatea este inchiriata sau nu);

2. conditii de finantare(plata cash, finantare etc);

3. conditii de vanzare(de piata,sub piata );

4. cheltuieli necesare imediat dupa cumnparare(reparatii,inlocuire unor parti de structura etc);

5. conditii de piata(conditiile intre momentele tranzactiei).

Ajustari specifice proprietatii

1. localizare(pozitionare in zona);

2. caracteristicile fizice(dimensiuni, calitate,stare tehnica etc);

3. caracteristicile economice(se refera la venitu] net din exploatare-proprietati generatoare de
venit);

4. utilizare/zonare

5. componentele non-imobiliare ale valorii (elemente ce definesc “personalitatea™unei proprietati),
Datele complete privind proprietatile si ofertele sunt prezentate in continuare in fisele tehnice ale
proprietatilor imobiliare considerate comparabile,

Evaluarea terenului este realizata in grila din anexe-ANEXA 1.
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Valoarea estimata a proprietatii evaluate este:

Nr. | Localizare Suprafata | Valoare/mp | Valoare
ert, ; = Jimp] | [le/mp) [bei]

1 Rm. Sarat, Car. Anghel Saligny, P 447 300 54 16.200
str. Genersl Magheru nr. 4, Nr. cadastral 35957 B .

Valoarea nu contine TVA

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORIL

6.1. Analiza rezultatelor

In opinia evaluatorului, pe baza datelor si informatiilor rezultate din analiza pietei, valorile rezultate in
urma aplicarii metodelor prezentate sunt stabilite pe baze rezonsbile.

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport, opinia evaluatorului este ca valoarea de
piata a terenului aflat in proprietatea Primariei Rm. Sarat, supus evaluarii la data de referinta
04.11.2021 este de ;

Nr. | Localizare Suprafata | Valoare/mp | Valoare

ort. [mp] [leifmp] L]

1 | Bm. Sarat, Car. Anghel Saligny, P 447 300 54 16.200
str. General Magheru or. 4, Nr. cadastral 35957

Valoarea nu conting TVA

6.2.Concluzia asupra valorii
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinsrea acestei valori sunt:

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport ; '

- Valoarea estimata se refera la terenuri;

- Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

- Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatilor supuse
evaluarii; '

- Valoarea nu contine TVA;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o comparare;

- Orientarea spre piata

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

ANEXE

Fotografii

Grila datelor de piata

Comparabile

Hotararea privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiese domeniul privat al municipiului
Rm. Sarat nr.80/28.03.2019,

Inventar
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ANEXA1

GRILA DATELOR DE PIATA
Rm. Sarat, Cartier Anghel Saligny P 447, sir. Genersl Magheru nr. 4, ar. Cad. 35957
Comparabile
CRITERII SUBIECT Comp.1 Comp.2 Comp.3 .
Ajustari Ajustari Ajustari
R 0% |E 0% [E  |0% [E
PRET(e/mp)cu 17 17 17
TVA -
Tip.tranw/oferta ‘Vandut sept.2021 | Vandut sept.2021 Vandui sept.2021 |
Ajustare . o % 0% | 0% 0% {0 0% [0 ‘
Pretajustat | 17 7__ 17 ;
" Ajustari specifice tranzactiei
Drept de deplin deplin deplin deplin
proprietate ;
transmis = o 3
Ajustare | . 0% | 0% 0% . [0 0% [0 =
Pret ajustat ' 17 |17 17 L
Conditii deé De piata De piata De piata De piata
finnntare el I
Ajustare ) 0%  |0% - |0% ] 0% |0 .
Pret ajustat 17 - 17 17
Couditii de Independent Independent Independent Inependent
yamepve - oo ot S ) - S
Ajustare o 0% - |0% 0% o0 0% [0
| Pret ajustat B 17 —hr 17
Conditii de piate. | Data evaluarii Vandut sept.2021 Vandut sept.2021 | Vandut sept.2021
Ajustare _ 0% . |0%  [0% [0 0% |0
Pret ajustat i 17 7 17"
o ..___Ajustari specifice proprietatii . :
Localizare Str. Intrarea Daciei Str. Micsunelelor Str. Micsunelelor Str. Micsunelelor
Ajustare - . 5%  |-0.85 5% | -0,85 5% | -085
Pretajustat - 16,15 16,15 16,15
Suprafata teren | 300 780 629 689
Ajustare ] +10% [+161 |+8% [ +1,29 |[+9% |+145
Pret ajustat B 17,76 17,44 B 17,6
Accesla Drrum pistra Drum piatra Drum piatra Drum piatra
proprietate
Ajustare __ 0% [0 0% |0 0% |0
Pret ajustat 17,76 17,44 17,6
Utilitati Utilitati Iz poarta Utilitati la poarta— | Utilitati la poarta— | Utilitadi Ia poarta —
Curent,apa apa, curent,canal apa, curent,canal, apa, curent.canal,
gaze paze | gaze
| Aj = ~-14% (248  |-14% | 244 | -14% | -3.46
Pret ajustat B 15,28 15 15,14
Deschidere Ia 15 9.8 21 23
strada
| Ajustare _[+10%  [+1,52 | -10% |15 _ [ -10% [-1,51
Pret ajustat B 16,8 13,5 13,63 .
| Topografie | plan s plan plan plan
Ajustare - [9% Jo— 1o% o 0% [0
Pret ajustat | 168 13,5 13,63 |
| Vecinatati _| bune similare similare similare
15



[ Ajustare 0% [0 0% [0 0% |0
Pret ajustat - | 16,8 13,5 13,63
Ajustare totala 0,2 3,5 3,37
neta absoluta(lei)

Ajustare totala 1% 21% 20%
neta(%) 5

Ajustare totala 6,46 6,08 6,27
buta absoluta(lei)

Ajustare totala 38% 36% 37%
buta(%) _ _

Numar ajustari 4 4 4

Valoarea de piata estimata este data de comparab

ila 2 devarece are cea mai mica ajustare totala bruta.

.| Valoarea estimstu a

terenului / mp ia 04.11.2021

Vu =13,5 euro/mp echiv. 66,8 lei/mp cu TVA
Vu fara TVA Vo =54,11 lei/mp rotunjit 54 lei/mp
1 euro = 4, 9486 lei 1a data de 04.11.2021

Justifiarea ajustarilor aplicate _
e  Pentru localizare s-& facut ajustare la comparabila C1, C2, C3 cu
sunt situate mai bine decat subiectul;

e Suprafata teren s-a facut ajustare pentru comparabila C1 cu +10% si la comparabila C2 cu +8%,

-5% deoarece comparabilele

si la comparabila C3 cu +9% deoarece comparabilele au suprafata mai mare decat subiectul;

® Pentru deschiderea la strada s-a facut ajustare la comparabila C1 cu +10% eoarece deschierea la

trada este mai mica iar la comp.
este mai mare fata de subiect.
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Comparabile
1. Teren cu S = 780 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate.

Deschidere strada 9,8 m

2. Teren cu S = 629 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate,
Deschidere la strada 21 m

3. Teren cn S = 689 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate.

Deschidere la strada 23 m

Informatiile au fost obtinute de la vanzator. Tel, 0722304637 -
Proprietati vandute la sfarsitul lunii septembrie 2021 cu 17 euro/mp cu TVA.
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vEAo

JUDETTL B

HUNICIPIVL RAMMm . sAwaT
COREILIVL LOCAL

HOTARARE
privind aprobusea Inventaratul bunnrilor care zlcatuiese domeninl privat al
Municipiulul Rm,8erat I data de 26.02.2019

Congsiliul Local &l municipinlui Ramnicu-8arat, judeul Buzdn, intrunit in
sedinia de lueru ordinars in data de 28.03.2019; ;

Avand in vedere; ‘
" expuneres de motive a Pimarului municipiutui Rm.Sarat;
- Taporin] Directiel economice-Serviginl Buget-Contabilitate din cadrul aparatului
de epecialitate gl primaruhu Municiptului R®m.Sarat in conformitate cu prevederile
art.44 din Legea nr.215/2001 a -administratie] publice locale, republieats,
actualizata;
- evizul comisiei de specialitate a Consiliuini loral;
- prevederile arl.4 din Legea nr.213 /1998 privind proprietatea publica si regimul
Juridic ai acestein, actuslizats;
-prevederile art? din Ordinul Ministerului Finaniclor Publice nr.2861 /2008
penbru  sprobsrea Normelor privind organizarea =i efectuaren inventaderi
elemeniclor de natura activelor, datariilor a1 capitalurilor proprif; . - :
-medificarile intervenite in Inventarul bunuriler care aleatujese domental privat al
Municipiulul Rm.Sarat de |a data adoptarii HCL nr,101/29.03.2018;
- prevederile HCL ur.52/28.02.2019 privind alegerea presodintelni de ssdinta gl
Consiliutui Iocal al Municipiniui Em.Saret pentru eedintele din lunile martie
2019~ mai 2019;
-prevederile art. 10, art.36, alin.2, fite, arl.122 coroborat cu art.128 din Legea -
nr.215/2001 g administrafici publice locale, republicata, actualizata;

Luand in considerare dispozitile Lepii nr.24/2000 privind normele de
. tehnica lcpislutiva la claborsren actelor normative republicata, cu modificarile g
completarile nlterioare;

o lemeiul art39 alin.l, art45 alin3 = arf.115 alin.l iitb din Legea
nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicata, actualizata;

HOTARASTE:

Art.1. Se mproba Inventarul bunurilor care sleatuiese demeniul privat al

Municipiuhii RoLSarat 1a data de 28.02.2019, conform anexelornr.1 & 2,
Anexele nr.1 & 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2, La intrarea in vigoare a prezentel hotarari HCL nr.101/29.03.2018
ist inceteaza aplicabilitaten.

Art.3. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotaran se insarcirieaza
Primarul municipiulni Rm.Sarat prin  Directin economica-Servieiul Buget-
Contabilitate, Compartimentul Administrars Patrimoniu din cadrul aparatului de
specialitate al primarutui municipiulai Rm, Barat precum si persoanele sbilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectly auditul public intern,
operatiuni c¢ se exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteazf fondurile
publice locale sifsau patrimoniul public gi privat, conform reglementarilor legale
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in domeniu, de catre functioparii publici din cadrul aparamiul de specialitate al
primarului abilitati in aceat sens.

Art.d. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului munfeipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire & e¢ comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate. ;

Aceasti hotiirfre u fost adoptata de catre Consiliul Local =l
HMuniciplulul Rm. Sarat in ssdinta ordinars din date de 28.03,2019, cu
respectates  prevederilor ert.45 gHn.3  din Legea nr215/2001, =
adminletratied pablice lovale, republicata si actualizats, cw un numar de 18
votusi pentra, - abtinerl s __ - voturl impotriva din nomaral
total de 19 consilierd IocaH in fanctle =i 18 consilier] locall prezentl. ..

K=, 80
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU
Blroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Buzau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 36153 RAmnicu Sirat

o
A

ATbNFIL iR TS

FLLNE NS R ki
FLarssonws alielianyg

Nr. cerere ~_ T 170477

Jduwa T T
. Lupa 02 7
_.__Anul 2022

Cod verificare

neii ey

Semnat ; cu semnatura
electronica extinsa, of. L
455/2001 sl elDAS

A. Partea I. Descrierea imobllului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Ramnicu Sarat, Str Parcului, Nr. 24, Jud. Buzau

. |Nr. cad Nr. : T
gft N f:p;;t_a’?]'c | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
[ Al 36153 139 Teren nelmprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

58731 /13/07/2018

|Act Administrativ nr. 68, din 28/02/2018 emis de Cansiliul Local al Municipiului R.ﬂ"?.’}iE_“. Sarat;

" g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE domeniu privat, dobandit prin Lege, - AT T
"lestaactualalay _ R _ N
L i 1) MUNICIPI_[_!_I_,_M_I:'JE_U SARAT, CIF:2406871, domeniul privat g |
107686 / 06/12/2018 . _ : |
F\-ct Administrativ_nr. 58, din 28/02/2018 emis de Consliliul Local al Mun. Ramnicu Sarat;
‘ i€ noteaza Indreptare ercare materiala in sensul ca TmoBil] este] AL
wo—proprielate privata. i
[17947 / 10/02/2022 ]

{Act I_\drnln'istrativ nr. 80, din 28/03/2019 emis de Consiliul Local al Municlpiuldf Ramr::i__c.u Sarat;

| g3 |Se nRoteaza justificares Inscrier Provizorii si inscrierea dreptulul de! Al
M lproprietate in favoarea prorpeitarului de la Blj+1 e

C. Partea Ill. SARCINI ,

Inscrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie sl sarcini

Referinte

|_NUSUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentru Infarmara on-line Ia adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr, 36153 Cemuna/Oras/Municipiu: R&mnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36153 ' 139 ?
* Suprafata este deferminata in planul de proiectle stereo 70,

DETALIl LINIARE IMOBIL

- -

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra [ Suprafata % . .
Crt | folosinta (viln|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| eutl o toal uze | - . -

canstructii :

Lungime Segmente
1) Valorile lungirmilor segmentelor sunt obtinute din prolectie fn plan,

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfargit = {m)
1 2 21,284

2 3 14.72

3 4 16.753

4 1 1.738

Lunglmile segmentelor sunt determinate 1 planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru,
. *==*Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici dect valoaraa 1 milimetru.

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli hr, 677/2001, Pagina 2 din 3

Extrase pentru infarmare on-line Ia adresa Epay.ancpl.ro Formudar versivnea 1.1



_ Carte Funciara Nr. 36153 Comuna/Oras/Municipiu: R&mnicu Sirat
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, In conditiile legll,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 251P.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
10-02-2022 DENISA BACIU

Data eliberzrii,

o Y {parafa si semnatura) (parafa s sernatura)

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

Extrase pentru informare en-line |2 adresa epay.ancplro Formular versiunea 1.1
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l'li”lmﬂg!ﬂﬂﬂm” Incheiere Nr. 17947 / 10-02-2022
T - 'y
[ |

F:
dvreama  Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard BUZAU
sehRtesnal  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar Buzau

Dosarul nr. 17947 / 10-02-2022

Semnat : cu semnatura
INCHEIERE Nr. 17947 elecironica extinsa, cf. L
Registrator: ION-T!BERIUS MUREA 455/2001 si eIDAS
Asistent: DENISA BACIU

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT domiciliat in - privind Rectificare

in cartea funciara, In baza:
-Act Administrativ nr.80/28-03-2019 emis de Consiliul Local al Municipiului Ramnicu Sarat;

fiilnd Indeplinite conditiile prevazute ia art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu medificarile =i completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 251P :
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente |a inscriere

DISPUNE

Admiterea cereril cu privire |a: :

- imabilul cu nr. cadastral 36153, inscris in Cartea funciara 36153 UAT R&mnicu S&rat avand
proprietarii: MUNICIPIUL RAMNICU SARAT in cota de 1/1 de sub B.1;

- e noteaza Justificarea inscrierii provizoril s inscrlerea dreptului de proprietate in favoarea
prorpeitarului de la Bli+1 asupra A.1 sub B.3 din cartea funciara 36153 UAT Ramnicu Sarat:

Prezenta se va comunica pértilor:
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
TOFAN ADRIAN FLORIN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de |a comunicare, care se depune la Biroul de Cadastruy s
Publicitate Imobiliara Buzau, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
10-02-2022 ION-TIBERIUS MUREA DENISA BACIU

*) Cu exceptia situatiilor previzute la Art, 62 alin. (1 ) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciard, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Decument care cenfine datd cu caracter personal, protefat de prevedenle Reéguiamentulul (UE] Ar. 678/2016 #i Legll 10072018 Pagina 1din 1
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RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

Teren

Situat in intravilan Rm, Sarat, Cartier Barasca,
str. Parcului nr. 2A, jud. Buzau

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL RM. SARAT, JUD. BUZAU

Intocmit: EVALUATOR ANEVAR 2 FIRORICR,

,ffﬁa\“amr au tu:tih%%?\
/
Ing. Sora Joana fg? SORRIOANA,

(!% Legimatia M. 161787

\;\é, 5, Valabil 2021 b

Sl Pociy LM
ey i3 l'C_i‘ | /
e ANZVAR S

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului SORA I0ANA
Document care contine date cu caracter personal prolejate de prevederile Regulamentului(UE) 679/2016.
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SINTEZA EVALUARII

L Tipul proprietatii: Proprictate imobiliara — teren intravilan in suprafata din acte 139, masurata § =
139 mp. 1

2. Localizare: intravilanul Rm. Sarat, Cartier Barasca, str. Parcului nr. 2A. , nr. cad.36153, intabulat in
C.F. 36153 a UAT Rm. Sarat, nr. inventar 30720, jud. Buzau.

3. Proprietarui bunului: Consiliul Local Rm. Sarat, Jjud. Buzau.

4, Dmprierm bunului: teren intravilan, éhtegnﬂé de folosinta curti constructii in suprafata din acte
139 mp, masurata S = 139 mp. :

3. Beneficiar: Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzau

6. Baza evaluarii: Valoarea de piata

7. Dreptu! de evaluat: Intregul drept de proprietate

8.Scopul raportului: raportul de evaluare a fost intocmit cu scopul estimarii valorii de piata a
proprietatii descrise mai sus in vederea vanzarii prin licitatie publica cu strigare, asa cum este definita
in Standardele de evalvare a bunurilor 2020- SEV 104 — Tipuri ale valorii.

Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara poate avea o valoare diferita.
9. Data evaluarii: 08.11.2021, data inspectiei 26, 10.2021, data raportului 08.11.2021

10. Valoare de piata estimata:

Nr. | Localizare Suprafata | Valeare/mp | Valoare
ert. [mp] {lei/mp] [lei]
i R, Sarat, Car. Barasca, str. Parcului nr. 2A 3 139 51 7.089

Nr. cadastral 36153 .

Valoarea nu contine TVA

11. Cursul de schimb oficial 1a data evaluarii: 4, 9485 lei/EURO

Evaluator autorizat ANEVAR
Ing. Sora Ioana
Legitimatie nr.16179/2021



CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunogtintelor definute, certific faptele prezentate in acest raport,
veridicitatea i corectitudinea lor. De asemenea, declar ci analizele, opiniile §i concluziile prezentate
sunt limitate de ipotezele considerate gi de conditiile limitative specifice §i sunt anlizele, opiniile si
concluziile personale, neinfluentate de mici un factor perturbator extern pricipiilor de evaluare. fn plus,
declar ¢4 nu am nici un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea ce face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influents legate de piirtile implicate. '

Suma ce revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturs cu
declararea in raport a unei anumite valori care si favorizeze clientul. Analizele §i opiniile au fost
bazate §i dezvoltate conform cerinfelor din standardele, recomandirile §i metodologia de lucru
recomandate de ciitre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romadnia).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea a fost inspectats personal de citre evaluator.

Prezentul raport se supune standardelor ANEVAR $1 poate fi expertizat (la cerere) de cétre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens de ciire sus-numita organizatie,

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerinfele programului de pregatire
continu# al ANEVAR,

Evaluator
Ing. Sora Ioana
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARTL

1.1. ldentificarea si competenta evaluatoruluj
Elaborarea lucrarii Raport de evaluare —teren, situat in intravilan Rm. Sarat, Car. Barasca, str.
Parcului nr. 2A , nr. cad. 36153 intabulat in C.F.36153 a UAT Rm. Sarat, or. inventar 30720, jud.
Buzau, este intocmita de ing. Sora Ioana cu legitimatie ANEVAR nr. 16179/2021.
Date de identificare a evaluatorului:
Adresa: Rm, Sarat, B-dul 1 Decembrie 1918, bl.A9,ap.5
Telefon: ¢726 533366
E-mail:sora_ioana@yahoo.com
C.LF. 19817464 '
Sora Joana este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania.
Pana in prezent am realizat rapoarte de evaluare pentru societati cu capital privat, administratii publice
si persvane fizice.
Am realizat urmatoarele tipmi de rapoarte:
- evaluari pentru impozitare; . '
- evalvari pentru estimarea valorii de piata in vederea vanzarii;
evaluari peniru estimarea valorii de piata a unor bunuri in vederea punerii sub sechestru
asigurator solicitat de ANAF. ' '

1.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati

Evaluarea a fost solicitata de Primaria Municipiului Rm. Sarat, in baza notei de comanda nr.
28603/21.10.2021 si se adreseaza acesteia in calitate de client si destinatar.,
Denumire client: PrimariaMunicipiului Rm. Sarat.
Sediul: Rm. Sarat,str, N. Balcescu Nr. 1, Compartiment Administrare patrimoniu.
Utilizatorii raportului:Primaria Municipiului Rm. Sarat si Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzau.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fata de o terta persoana in nici o circumstanta.

1.3. Scopul evaluarii ; :
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii prin licitatie publica cu
strigare,

1.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie estimarea valorii de piata a terenului cu
suprafa masurata S = 139 mp identificat cu nr. cadastral 36153 intabulat in CF 36153 & UAT Rm.
Sarat, Cartierul Barasca, str. Parcului . 2A, nr. inventar 30720, jud. Buzau, se intocmeste la
solicitarea clientului in scopul estimarii valorii de piata in vederea vanzarii prin licitatie publica cu
strigare.

1L.5. Tipul valorii

Evaluarea realizata conform prezentului raport, in conformitate cu cerintele clientului,
decurgand din prevederile notei de comanda, reprezinta estimarea valorii de piata in vederea vanzarii
prin licitatie publica cu strigare pe baza abordarilor recunoscute de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2020.

Baza de evaluare pentru proprietata imobiliara este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020.
Valoarea de piata a unui activ este definita in standardele de evaluare a bunurilor 2020- SEV 104 —
Tipuri ale valorii astfel:

" Valoarea de piata este suma estimata penlru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparalor hotarat si un vanzator hotarat, intr-o franzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvai si in care partile qu actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere. ”
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1.6. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului
Data evaluarii: 08.11.2021.

Data inspectiei: 26.10.2021,

Data raportului: 08.11.2021.

Cursul de schimb valutar este: 4,9485 lei/euro.

L.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

. Documentele si informatiile referitoare la proprietatea de evaluat au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre Primaria Municipiului Rm. Sarat, Compartiment Administrare Patrimoniu.
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspuadere pentru datele puse la dispozitie de catre primarie si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a efectuat propriile investigatii pentru asigurarea unei baze documentare adecvate care sa
asigure acuratete evaluarii,

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate in evaluare :
Surssle de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost documentele si
informatiile puse la dispozitie Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadrul Primariei
Municipiului Ren. Sarat, dupa cum urmeaza; - B s
Documente care atesta dreptul de proprietate g

- Hotararea privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul
privat al municipiului Rm. Sarat nr.80/28.03:2019.

- Inventar ‘

= Extras de carte funciara pentru informare 128463/11.10.2021

Alte informatii necesare obtinute de evaluator sau detinute in baza proprie de date referitoare la piata
imobiliara, rspectiv:
- Studii, date si informatii privind piata imobiliara;
- - Inforneatii cu privire la preturile de piata pentru cladiri si terenuri practicate in zonele in
care sunt amplasate proprietatile de evaluat:
- Date si informatii culese din teren cn ocazia inspectiei amplasamentelor;
~  Cursul de referinta al monedei nationale.
- Mentionam ca evaluatorii prin reglementarile profesionale carora se supun, nu-au calitatea juridica de a
certifica corectitudinea din punct de vedere fegal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de

afla proprietatea.

1.9. Inspectia bunurilor de evaluat
Brspectia a fost efectuata de catre evaluator in prezenta reprezentantului primariei, d-1 Corbu Decebal,
Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

1.10. Ipoteze si ipoteze speciale :
In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care aun influienta asupra valorii,

Pentru a da o imagine cat mai completa a dimensiunilor si a starii proprietatii imobiliare, cat si
pentru a ajuta clientul in aprecierea corecta calitativ sj cantitativ, evaluatorul a prezentat in raport
elemente descriptive si fotografii ale acesteia.

Principalele ipoteze s ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:



1.9.1. Ipotezele:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar si au fost prezentate fara a se infreprinde verificari sau investigatii suplimentare:
Se presupune ca titlul de proprietate este bun si tranzactionabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii sau structurii care
sa influienteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare a stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estirnarea cea mai probabila a valorii activului in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; '
Evaluatorul a utilizat, in estimarea valorii,numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
privind wanzactiile de proprietati similare(vanzari, inchirieri), . existand posibilitatea
existentei si altor informatii/tranzactii de care evaluatorul nu are cunostinta; g

Informatiile fumnizate sunt considerate autentice, dar nu se acorda nicio garantie asupra
preciziei lor; -
Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare
din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si
corecte, Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea privind acuratetea informatiilor furnizate
de terti; :

Valorile estimate sunt valabile, la data evaluarii, pentru activele analizate in ansamblul lor
si nu pentru elemente constitutive considerate individual, in ipoteza continuarii activitatii;
Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a terenului  s-au
amplasementelor invecinate, jar valoarea estimata nu tine seama de influienta factorilor de
mediu; -

Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra activelor, c¢i a efectuat numai o
inspectic vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
privind bunurile evaluate, care ar putea avea influiente asupra valorii estimate a acestora.

1.9.2. Ipoteze speciale

1]
®

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicitate a acetuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultants sau
sa depuna marturie in instanta in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

- Nici prezentul raport, nici parti ale sale(in special concluzii referitoare Ia valori, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuluiin care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport. |

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai de catre destinatarul lucrarii in
scopul precizat la pet. 1.3. ' _

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata,

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare san publicare

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a

acestuia.

Confidentialitatea datelor si informatiilor fumizate de beneficiar si a celor rezultate din

procesarea acestora, concretizate in raporiul de evaluare, este asigurati de evaluator, care nu si
asumd nici o responsabilitate fati de o tertii parte, niciodati si in nici o circumstangi.

7
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Utilizarea raportului de evaluare este permisé numai beneficiarilor sii, care pot permite accesul,
limitat la consultarea acestuia, altor terte parfi faji de care existd interese ce nu il privesc pe
evaluator. Utilizarea prezentului raport de evaluare in alte scopuri decit cel pentru care a fost
comandat gi intocmit, cu alti destinatie, in afara limitelor legale si fiirdi acordul prealabil si i
scris al evaluatorului, nu fl implicd sub nici o forma pe acesta din urm3 si nu are acordul
siu. Nu se acceptd nici o responsabilitate daci este transmis unei alte persoane, fie cu scop
declarat, fie pentru un alt scop, in nici o circumstanti.

1.12. Declararea conformitatii cu SEV o

Evaluatorul la intocmirea raportului de evaluare a folosit Standardele de Evaluare a Bunurilor— editia

2020 actualizata si adaptata evolutiei profesiei de evaluator si cerintelor pietei si anume;
e SEV 100 ~ Cadrul general(IVS Cadrul general) :

SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii(IVS 101);

SEV 102 — Documentare si conformitate(IVS 102);

SEV 103 - Raportar(IVS 103);

SEV 104 — Tipuri ale valorii(IVS 104);

SEV 105 ~ Abordari si metode de evaluare .

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare(IVS 400);

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

GLOSAR 2020

* e 5 2 5 9 0 o

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport de evaluare conduce la estimarea valorii
de piata asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor -2020, Sev 104 — Tipuri
ale valorii. :

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, punctul 30, valoare de piata reprezinta suma estimata pentru
care un acliv sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marcheting adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere.

Etapele parcurse peatru determinarea acestei valori au fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

-  inspectia proprietat;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat 1a baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
sa setina seama la derularea tranzactiei; ;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluarii; - '

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
si fundamentarea opiniei evaluatorului;

- intocmirea raportului de evaluare care contine concluziile si opinia evaluatorului.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.Date despre localizare;analiza zonei

Imobilul subiect al evaluarii reprezinta un teren situat in mun. Rm, Sarat, Cartier Barasca, str. Parcului
nr. 2A, jud. Buzau,

Proprietatea este amplasata intr-o zona marginasa in partea de vest a municipiului, este amplasat pe DJ
203 H, pe partea stanga in sensul e mers, Rm. Sarat - Topliceni. Zona este rezidentiala cu locuinte
individuale. Accesul in zona se realizeaza cu traport in comun si autovehicule personale.

Utilitati edilitare la limita proprietatii: curent electric, apa, canal.

Utilitati de invatamant in cartier- nu

Unitati medicale-nu



Institutii de cult-nu
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2.2. Descrierea proprietatii
Terer situat in Rm. Sarat

§=139mp _

Trenul are deschidere la str. Parcului si str, Porumbeilor, este pe colt , are forma de trapez dreptunghic
cu latura mica de 1,73 m si latura mare de 14,72 m.

Deschiderea la str. Porumbeilor este: 21,28 m

Deschiderez la str. Parcului este:16,75 m

Terenul nu este imprejmuit.

Terenul are forma de trapez dreptunghic si este plan.

Terenul are deschidere la doua strazi.

Terenul este liber, nu sunt constructii pe el,

Utilitati: apa , canal,curent eltric.

2.3. Descrieres amplasamentului
Tereul este liber, are forma e trapez si este plan.
Acesul la proprietate este drum asfaitat, In zona sunt locuinte vnifamiliare si spatii prestari servicii,

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare.
Participantii la accasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii, O
serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor san serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, sunt influentate
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata,
Analiza piefei imobiliare specifice

Analiza piefei constituie baza pentru determinarea celej mai bune utilizéri a proprietatii
imobiliare.

)
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Tranzactiile imobiliare in orasul Rm.S#rat precum i in zonele din vecinatate sunt bazate in
primul rad pe terenuri §i clidiri pentru locuinte.

Cererea pentru imobile este datorats in special persoanelor fizice sau juridice din Rm Sirat precum §i
din imprejurimi care au diverse afaceri sau investitorilor in domeniu.
Analiza cererii

Cererea de clédiri §i terenuri in zone similare se caracterizeazi prin cumpéritori informati care
doresc s# achizitioneze terenuri cu clidiri aferente sau investitori care cumpdiri proprietiiti pentru
specularea creterii prefurilor pe piata imobiliari. Exists deasemenea o cerere susfinutd de imobile
pentru desfigurarea de activititi de comert sau industrie. '

Veniturile 5i salariile populatiei sunt relativ medii datoritt structurii economice prestiri servicii,
bugetari. :

Rata somajului este Ia nivelul mediu al {iirii.

Raportul intre spafiile locuite de proprietari -si chiriagi este mare. Sunt putini chiriasi in aceastd
perioadi Ia nivel de municipiu §i acestea se compun din elevi, personal detasat cu locul de munci de
orag, perseane care locuiesc in blocuri ANL. Estimativ acest raport poate fi de 7/2 proprietari/chiriagi.
Am putea adinuga la chiriagi §i familiile tinere care locuiesc cu piirintii i care §i cauti o locuinti sau un
teren pentru construirea unei case. _ :

Exist# cartiere in oras (Cartier Alecu Bagdat, Cartier Bariera Focsani, Cartier Anghel Saligny,Cartier
Barasca, Cartier Extindere Slam Ramnic) unde tinerii au primit loturi de teren de 300 mp pentru
construirea unei case. o '

Preturile de construire sunt relativ ridicate necesitad creditare bancard, nivelul dobazilor, comisioanelor
$i taxelor fiind mare.

Analiza ofertei .

Terenurile disponibile pentru construirea de locuinte sunt reduse ca numiir, cele mai multe sunt
concesionate de Consiliul Local, care sunt vandute la pretul pietei in urma solicitiirii prin incredintare
directa. - : :
Preful terenului este relativ mediu raportat la nivelul térii, fiind situat intre 7-80 euro/mp functie de
ZOnA.

Costurile de constructie si dezvoltare nu diferd cu mult fa{i de alte zone,

Proprietatile oferite sunt in general proprietiti vechi, cu constructii vechi, apartamente in primul rad.
Numdrul proprietatilor vacante se ridic Ia aprox. 20%, cauzele neccupirii fiind multiple: pleacs Ia
muncd in striiniitste, mutare in zona rurald sau pensionare si nu exista disponibilitatea vanzirii
proprietitii. -
Multe proprietifi au fost convertite in utiliziri alternative: spatii comerciale, sedii de birouri,
farmacii, si mici depozite. "

In Rm.Sarat nu existi dezvoltatori imobiliari care sa construiascd case, blocuri de apartamente
deoarece cererea este destvl de mici, jar dobazile la credite sunt mari.

Constructiile care se realiveazi sunt executate de proprietari in regie proprie, nu de dezvoltatori si de
aici apare diversitatea de tipuri de locuinte, -

Analiza chiriiior .

Oferta reprezinta numarul de proprietati de celasi tip care este disponibil pentru vanzare sau
pentru inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-0 anumita pericada de timp. Marimea
ofertei determina raritatea unei proprietati.

Limita superioara a chiriilor spatiilor comerciale a cunoscut o diminuare evidenta, din cauza dorintei
proprictarilor de a retine chiriasii care intampina probleme Jegate de piata acestora specifica,

Ofertele competitive ale chiriilor practicate in Rm.S#rat sunt limitate, pentru tipul de proprietate
analizat. Oferta de chirii este pentru locuinte unifamiliare in blocuri de apartamente cu valori de 200-
400 lei/luna, (1-2 euro/mp/luna) iar pentru case tip vila 5-6 euro/mp/luna. La spatii comerciale oferta
este de 1-8 euro/luna( in zona centrala), iar la spatii se depozitare 0,5-2 euro/luna.

Echilibrul pieei

In cea ce privegte proprictatea de evaluat se poate considera ci piata este a cumpdritorilor,
cererea fiind limitatd datorit# limitirii §i scumpirii posibilitatilor de finanjare/creditare,
In aceastd perioadi agentiile imobiliare constituie o surss de informatii superioars anunturilor din presa
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locali sau de pe internet. De asemenea evaluatorul a apelat la intervievarea prorietarilor (telefonic) in
special pentru identificarea prefului minim pe care acegtia sunt dispusi s4 le accepte.

Sciiderea i scumpirea finangirii au sciizut solvabilitatea cererii.

Ingreunarea accesului la finantare si cresterea puternic a dobazilor la credite au condus la limitare
accentuatil a cererii de cumpdrare.

Evaluatorul a purtat un dialog suficient de lmuritor cu clientul raportului de evaluare si care a
subliniat elementele care pot genera incertitudini in procesul de evaluare, prezentad ipotezele si
conditiile limitative specifice perioadei actuale, care nu apar si situatii de piafi activi sau stabile,.
Surse de informatii:

Sursele de informatii utilizate in analiza pietei specifice sunt:

¥ Tranzactii

% Oferte

¥ Baze de date: Internet, licitatii, client, institutii

Fata de aceste surse de informatii, exista urmatoarele rezerve:

¥ Posibilitati reduse de inspectie a proprietatilor imobsiliare tranzactionate;

¥ Probabilitate mare de existenta a unor elemente watipice™;

¥ Date incompiete si partial verificabile.
4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietafii selectate
din mai multe variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de
lueru necesare operatiunii de evaluare, :

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare, ‘

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020 -, asfel:
w Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata , este
utilizarea posibila din punct de vedere Jizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea
mai mare valoare a proprietatii imobiliare ™.
Permisa legal -

Evaluatorul trebuic sa determinae care. utilizari sunt permise de lege, analizand
reglementarilezonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind
constructiile de patrimoniu, siturile istorice si impactul asupra mediului, -
Posibila fizic

Se analizeaza dimensiunea, forma, suprafata , structura geologica a terenuluj si acceptabilitatea
unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare,
Conditiile fizice influienteza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare, considerata
cea mai buna. '

Fezabila financiar

Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic, sunt analizate mai
departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere cheltuiclile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Maxim productiva

Dintre utilizarile fezabilefinanciar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va conduce |a
cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de functionare a capitalului cerut de
piata pentru acea utilizare,

Conceptul de cea mai buna utilizare, este o parte fundamentala s integrata a estimarilor valorii de
piata.
CMBU = terenului considerat liber, presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
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demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificate utilizari care creeaza valoare, evaluatorul
putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze valoarea terennlui.

Referitor la proprietatea de evaluat se mentioneaza urmatoarele aspecte:

- terenul definut in proprietate exclusiva este localizat intr-0 zotia cu spatii rezidentialesi prestari
servicii.

- imobilele situate in zona sunt de natura rezidentiala si prestari servici .

Avand in vedere aspectele mentionate mai sus, evaluatoru] apreciaza ca cea mai buna utilizare a
terenului liber, si avand in vedere si dimensiunile terenului , forma si zona, este cea cu destinatie
comerciala. "L

5. EVALUAREA PROPRIETATII

5.1. Metodologia de evaluare

Metodologia de evaluare depinde de informatiile disponibile pentru fiecare activ, evaluatorul
aplicand urmatoarele metode in raport: )
Pentru terenuri:

- metoda bazaia pe comparatiile de piata,

5.2.Metode aplicate
Pentru estimarea valorii de piata a tereului s-a folosit: Abordarea prin piata -metoda comparatiilor de
piata

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de

~evaluat. Estimarile chiriei pe piata, a costurilor, deprecierii si alti parametrii ai valorij pot fi facute prin
alte metode.

Aceasta metoda este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista suficiente
tranzactii recente sau oferte, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata. .

Pentru a asigura credibilitatea concluziilor rezultate din aplicarea metodei comparatiei directe,
evaluatorul a verificat datele de pe piata obtinute si a confruntat unele date pentru eliminarea erorilor.

Au fost cercetate cu atentie preturile, drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
motivatiile vanzatorilor si cumparatorilor, precum si data efectiva a tranzactiilor;

Pentru a realiza o comparatie intre proprietatile comparabile vandute si /sau oferiate si proprietatea
evaluata, va trebui sa se ia in considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre clementele de
comparatie. Corectiile pot fluctua in functie de diferentele intre fiecare element comparat, Se vor aplica
metode cantitative si/sau calitative pentru analizarea diferentelor si estimarea corectiilor.

- Criteriile de comparatic ce stau Ia baza aplicarii acestei metode, necesare pentru identificarea
diferentelor intre proprietati sunt: | '

Ajustari specifice tranzactiei

1. drepturi de proprietate transmise(daca proprietatea este inchiriata sau nu);

2. conditii de finantare(plata cash, finantare etc);

3. conditii de vanzare(de piata,sub piata );

4. cheltuieli necesare imediat dupa cumparare(reparatii,inlocuire unor parti de structura etc);

5. conditii de piata(conditiile intre momentele tranzactiei).

Ajustari specifice proprietati

1. localizare{pozitionare in ZOona);

2. caracteristicile fizice(dimensiuni, calitate, stare tehnica etc);

3. caracteristicile economice(se refera la venitul net din exploatare-proprietati generatoare de

venit);

4. utilizare/zonare

5. componentele non-imobiliare ale valorii(elemente ce definesc “personalitates™une; proprietati).
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Datele complete privind proprietatile si ofertele sunt prezentate in continuare in fisele tehnice ale
proprietatilor imobiliare considerate comparabile.
Evaluarea terenului este realizata in grila din anexe-ANEXA 1.

Valoarea estimata a proprietatii evaluate este:

Nr. | Localizare Suprafata | Valoare/mp | Valoare '
ert. |mp] |lei/mp| Jlei] .
1 | Rm. Sarat, Car. Barasea,str, Parcului nr. 24, 139 51 7.089 ’

Nr. cadastral 36153 B .
Valoarea nu contine TVA

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rezulistelor

In opinia evaluatorului, pe baza datelor si informatiilor rezultate din analiza pietei, valorile rezultate in
urma aplicorii metodelor prezentate sunt stabilite pe baze rezonabile.

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport, opinia evaluatorului este ¢a valoarea de
piata a terenului aflat in proprietatea Primariei Rm. Sarat, supus evaluarii la data de referinta
06.11.2021 este de :

Nr. | Localizare = Suprafata | Valoare/mp | Valoare
RN R — = o | Jmp] [lei/mp] [lei]
i Rm. Sarat, Car. Barasca,str. Parcului nr. ZA , 139 51 7.089
| Nr. cadastral 36153 o ]
Valoarea nu contine TVA -

6.2. Concluzia asupra valorii
Arguimentele care au staf la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori suat: ' :

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport ; :

=~ Valoarea estimata se refera la terenuri;

- Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

= Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatilor supuse
evaluarii;

- Valoarea nu contine TVA;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o comparare;

- Orientarea spre piata

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de Tucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evalvatorilor Autorizati din Romania).

ANEXE

Fotografii
Grila datelor de piata
Comparabile
Hotararea privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al municipiului
Rm. Sarat nr.80/28.03.2019. e
Inventar A GRINIONO s
Extras de CF pentru informare far ot T RN Y
/¢ SORAIOANA R (L)
13 {'I-— | st
(E Lopitimatis Hr. 16175 ot
b L Valsbil 2021 o5
‘ :".‘"');Jl:“}?ﬁr;r::.\: geb Yot
S ANEVAR S




Fotografii
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ANEXA 1

' GRILA DATELOR DE PIATA
Rwm. Sarat, Cartier Barasca , str. Parenlui nr. 2A, nr. Cad. 36153
. ‘ Comparabile
| CRITERIL | SUBIECT Comp.1 Comp.2 Comp.3
i e Ajustari Ajustari Ajustari 3
0% |E 0% |E 0% |E
PRET(e/mp) fara 12,5 125 ' 12,5
WA [e— -
Tip.ranz/oferia o Vandut 04.202] Vandut 04.2021 Vandut 04,2021
Ajustare B _ 0% | 0% 0% [0 0% [0
Pret ajustat —— | ——————— S 125 15 7%
Ajustari specifice tranzactiei W R .
Drept de deplin deplin deplin ‘deplin -
proprietate ' :
transmis IRl R, -
Avstare 1 R TI% 0% . |0 0% [0
Pretajustat | 12,5 25 . 125
Conditii de De piata De piata De piata De piata
finantare e L o ‘ : =l
_Ajustare 0% | 0% 0% Jo 0% |0 ]
Pret ajustat 12,5 125 . T 1i2se :
Conditii de Independent Independent Independent Inependent
vanzare ) L
Ajustsire 0% | 0% O 1B %
Prot ajustat 12,5 [ 12,5 12,5
Conditii de piats | Data evaluarii Vandut apr.2021 Vandutapr2021 | Vandutapr202]
| Ajustare [ 0% [ 0% 0% [0 0% o~
Pretajustat | 133 {125 12,5
e oo Ajustari specifice proprietatii
Localizare | Str, Parcului Str. Stupinei Str. Stupinei Str. Stupinei
Ajustare 0% [0 0% [0 0% |0
Pret ajustat o 12,5 125 12,5 ]
Suprafats teren | 139 ' 600 600 600
[map)
Ajustare B +10%  [+1,12 [+10% [ +i.12 | +i0% [ +1.12
Pret ajustat 12,37 12,37 - 1237
Acces s Drum asfaltat Drum piatra Drum piatra Drum piatra
| proprietaie .
Ajustare +5% | 061 [ +5% | +0,61 | +5% | +06i
Pret ajustat 12,98 ) 12,98 12,98 -
Utilitati Utilitati la poarta Utilitati Ia poarta — | Utilitati la poarta— | Utilitati Ia poarta —
Curent,apa,canal, apa, clirent,canal apa, curent,canal, iipa, curent,canal,
Gaze la 150 m Gaze la 150 m Gazela150m
| Ajustare -T% | -0.90 7%  |-0,90 % | -0,90
Pretajustat | | 12,08 12,08 | 12,08 =
Deschidere Ia 16,75 20,5 20,5 20,5
strada
| Ajustare -5% |-060 [-5% [-060 |-5% |-0.60
Pret ajustat ] 11,48 11,48 11,48
Topografie,forma | Plan, forma nemgulauﬁ Plan, forma regulata | Plan, forma regulaia | Plan,forma regulata
| geometrica
Ajustare’ -10% [-1,14 -10%  [-1,14 -10% |-1,14
Pret ajustat . 1034 1034 | 10,34
Vecinatati bune | similare similsre | similsre "
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Aj : . 0% [0 0% [0 10% To "
Pret ajustat 10,34 10,34 1034
Ajustare totala 0,91 0,91 0,91
neta absoluta(lei) ’
Ajustare totala 7% 7% 7%
neta(%) ]
Ajustare totala 4,37 4,37 437
buta absoluta(lei)
Ajustare totala 35% 35% 35%
buta(%) ,
Numar sjustari 5 5 5 —
Valoarea de piata estimata este data de comparabila 1,2 si 3 deoarece au aceasi_ajustare totala bruta oo
Valoaren estimata a Vu = 10,34 enro/mp echiv. 51,16 lei/mp rotunjit
terenului / mp la 08.11.2021 Ve =51 leiimp ; :
| o 1 euro = 4, 9485 Jei Is data de 08.11.2021
Justifiaren ajustarilor aplicate

e Suprafota teren s-a facut ajustare pentru . comparabila C1,C2 si C3 cu +1
comparabilele au suprafata mai mare decat subiectul; -
Pentru acces la proprietate s-a facut ajustare cu +5%
Pentru deschiderea la strada s-a facut ajustare la co

deschiderea este mai mare fata de subiect.

e Pentru forma geometrica a terenului s-a facut ajustare cu -10%

comparabilelor este regulata.
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Comparabile
Terenuri vandute in aprilie 2021 cu 12,5 euro/mp( 7 terenuri e aproximativ 600 mp fiecare)

situate in Rm, Sarat, str. Stupinei,Car. Barasca), vis-a-vis de Hanul Pojenita. Front stradal 20,5 mp.
Informatie de Ia unul din cumparatori. Tel. 0724773484
Proprietatile sunt situate in sud-vestul municipiului. Accesul la proprietati se face pe strada
Stupinei care este asfaltata si apoi pe un drum de servitute partial cu  balast.
Informatiile au fost obtinute de la vanzator.Tel. 0722304637
Amplasament comparabile.
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JUDETUL BUZA!
MUSICIPIUL RAMEICT-SARAT
COFEILITE LOCAL

HOTARARE ;
privind aproberes Inventarului bunurilor care alcatuiese domeniul privat al
Municipiuhd Rm.8arat In dats de 28.02.2019 )

Consiitul Local al municipiului Rémnicu-Sirat, judeful Buziu, intrunit n

gedinta de ueru ordinara in data de 28.03,2019; .
Avand fa vedere:

- €expumnerea de motive g Primarahai musnicipiului Rm.Sarat;

- raportul Directiel economice-Servieiul Buget-Contabilitate din cadnil aparatului

de specialitate al primarlui Municipiului Rm.Sarat in conformitate cu prevederile

art.44 dn lLegea nr.215/2001 a administratiel publice locale, republicata,

actualizate: ;

- aviznl comisiei de specialitate o Consiliulai local; .

- prevederile art.4 din Legea nr.213 /1998 privind proprietatea publica =i regimul

juridic al acesteia, actualizata;

“prevederile art.2 din Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr,2861 /2009

penlru aprobarea Normelor privind organizarea si efectuarea inventarierii

elementelor de natura activelor, datoriilor si capitaturilor proprii;

-modificarile intervenite in Inventarul bumirilor care aleatujesc domeniul privat al

Municipiului Rin.Sarat de la data adoptarii HCL nr.101/29.03.2018;

- prevederile HCL nr.52/28.02.2019 privind alegerea presedintelui de sedinta al

-prevederile art.10, art.36, alin.2, lit.c, art.122 coroborat cu art.128 din Legen
nr.215/2001 & administrafiei publice locale, republicata, actualizata;

Luand in considerare dispozitiile Legii nr.24/2000 privind normele de
tehnica Jegislativa la elaborarea actelor normative republicats, cu modificarile si
completarile nlterioare; )

b1 lemeiul art.39 elin.1, art4S slind s art.115 alin.1 litb din Legea
nr.215/2001 2 administratiei publice locale, republicata, actualizata;

HOTARASTE:

Ast.1. 8c aproba Inventarul bunurilor care aleatuiesc domeniul privat al

Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.20 18, conform anexelor nr.1 si 2,
Ancxele nr.1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarare,

Art.2. La intrarea in vigoare a prezentei hotarari HCL nr.101/29.03.2018
isi inceteaza aplicabilitatea,

Art.3. Cu aducersn la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia cconomica-Serviciul Buget-
Contabilitate, Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadru! aparatului de
specialitate al primarilui municipiului Rm. Sarat precum si persoanele abilitate
sa cxercite conwolul financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern,
operatiuni ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteazs fondurile
publice locale si/sau patrimoniu] public i privat, conform replementarilor legale

18



in domeriu, de catre functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al
primarutui abilitati in acest sens,

Art.4. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comurica Primarulai municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire s se comunica Institutie] Prefectului Judetuh Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceaeti hotirére a fost adoptata de catre Conmsilinl Local al
Mupieipioiul Rm. Sarat in sedinta ordinavs din data de 28.03.2019, co
respectaren prevederilor art45 glind din Leges nr.215/2001, =
administratiel publice locale, republicata si ectualizatn, cu nn numar de 18
. votori pentrn, = Bhtlnerd sl - voturl impotrive din nnmarnl
total d= 19 consilleri locali in fanctie si 18 consiler local prezenti

L
‘ L7
Pregadinte ds gafhy Contraseiyneasi,
Domuoul consilier Floris Bfegginr,
Vagyas-Dayidoiu Menueln

Ni. 80
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"; " Biroul de
F"..
Anurl\nﬁmnuk
E.CARAL p
i A A 4

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Raéminicu

Oficiul de Cadastru gi Publicitate imabiliars BUZAU

Cadastru si Publicitate Imobiliars Buzau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 36188 R3mnicu S3rat

A, Partea |. Descrierea imabilului

Sarat, Sir Nicolae Labis, Jud, Buzal

__Nr.cerere” 7853
T

Luna
T I

~ 7 " Cod verificara

miiﬁiﬁiilm

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Suprafata*® (mp)

Observatii / Referinte

Al 36188

200

Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari ;-;i acte

Inscrierl privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale

Referinte

58723 / 13/07/2018

Act Administrativ nr,

101, din 28/03/2018 emis de Consillul Local al Mumc:prulm Ramnicu Sarpt

| 'intabulare, drept de PROPRIETATE -domeniul G prlvat. dobandit prini

lLeqe cota_actuala 1/1

1) MUN!CIPIUL RAMNICU SARAT, CIF:2406871

17952 /1.0/02/2022

AL

Act Admm[slrarlv rir. BD din 28/03/2n39 emts de Consiliul Lucal al Mummp!ului Ramnicu Sarat;

az ,5@ nntmza Justlfsca:ea m:.cnerli prov]zor!i | AL
_C. Partea Iil. SARCINI , ' - B
Inscrier] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
|_NUSONT s e = -
Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare en-line | adresa epay.ancpl.ro

Fermular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 36188 Comuna/Drag/MUnicr'{:g_{u: Rdmnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
36188 300
*Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI| LINIARE IMOBIL "

i

e

[

4
I
Date referltoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata : ;
crt | folosinta ien FH’IP) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipal 300 = 75 -
constructii |

Lunglme Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput|  sfarsit o (m)
1 2 ' 10,56
- 2 3 27.59
—— 3 4 10.866
L;‘ 4 1| 20.196
Lungimile segmentelar sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 mllimetru.

*# Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 millmetny,

Pagina 2 din 3

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001.

Extraze pentru informara on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 36188 Conmuna/Orag/Municipiv: RSmnicu Sarat
Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrats de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i_pentru dezbaterea succesiunilor, jar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice madificare, in conditiile legii,
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobillara cu codul nr, 251p.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

10-02-2022 MARIA TESLEA

Data eliberarii,

J_/___ (parata sl semnatura) {parafa sl semnatura)
Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3 ¢in 3

Extrase pentru Infermare on-line la adresa epay.ancphre Formular versiunea 1.1



10011206167 -

’ﬂl”lﬂlﬂglﬂﬂlmmm Incheiere Nr. 17952 / 10-02-2022
‘ 1001
B &

ﬁrl.‘-':"' .

. :

sivinamaewi,  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BUZAU
Peitiieia s, Blroul de Cadastru sl Publicitate Imoblliara Buzau
Dosarul nr. 17952 7 10-02-2092

Semnat : cu semnatura
INCHEIERE Nr. 17952 electronica extinsa, cf. L
Registrator: EUGEN MIHAIL PURCAREA 455/2001 si elDAS
Asistent: MARIA TESLEA

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT domiciliat in - privind Rectificare

in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.80/28-03-2019 emis de Consiliul Local al Municipiului Ramnicu Sarat:

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lel, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 251P ;
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 36188, inscris in cartea funciara 36188 UAT Ra&mnicu Sarat avand
proprietarii: MUNICIPIUL. RAMNICU SARAT in cota de 1/1 de sub B.1;

- S€ noteaza justificarea inscrierii provizorii asupra A.1 sub B.2 din cartea funciara 36188 UAT

R&mnicu Sarat;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
TQFAN ADRIAN FLORIN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de |a comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Buzau, se inscrie in cartea funciara si se soluticneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registra'tt’:nr,
10-02-202z2 EUGEN MIHAIL PURCAREA MARIA TESLEA

*) Cu exceptia situatiilor prevézute la Art, 62 afin, (1) din Regulamentul! de avizare, receptie si inscriere In
evidentele de cadastru s/ carte funciars, aprobat prin ODG Nr. 700/2014,

Decument care contine date cu caractor persenal, protejat de provedaiie Regulamentulul TUE] ir. 675/2016 51 Legll 190/3016 Paging 1 G 1
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RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

Teren

Situat in intravilan Rm. Sarat, Cartier Slam Ramnic - extindere P 75,
str. Nicolae Labis nr.15, jud. Buzau

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL RM. SARAT, JUD. BUZAU

Intocmit: EVALUATOR ANEVAR ) {;%ww{fj@\\ y
AL
Ing. Sora Ioana (,: SORA IDANA J

§ Legitmatia Nr. 16179

L 5 yalahi12021@\qr-
& Efn.umm,,: r_v\.-

= =
H“*:-.“-j H Vf' }.’l‘;:'-

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului SORA IOANA
Document care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Regulamentului(UE) 679/2016.

Noiembrie 2021
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privat al municipiului Rm. Sarat nr.80/28.03.2019.
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SINTEZA EVALUARII

1. Tipul proprictatii: Proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata din acte 300, masurata 8§ =
300 mp. | |

2. Localizare: intravilanul Rm. Sarat, Cartier Slam Ramnic - extindere, P75, str. Nicolae Labis or. 15,
nr, cad.36188, intabulat in C.F. 36188 a UAT Rm. Sarat, or. inventar 1109, jud. Buzau. '

3. Proprietarul buaului: Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzau,

4. Descrierea bunului: teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii in suprafata din acte
300 mp, masurata 8 = 300 mp. 7 '
5. Beneficiar; Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzau

6. Baza evaiuarii: Valoarea de piata )

7. Dreptul de evaluat: Intregul drept de proprietate

8.8Scopnl raportului: raportul de evaluare a fost intocmit cu scopul estimarii valorii de piata a
proprietatii descrise mai sus in vederea vanzarii prin licitatie publica cu strigare, asa cum este definita
in Standardele de evaluare a bunurilor 2020- SEV 104 — Tipuri ale valorii,

Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara poate avea o valoare diferita.
9. Data evaluoarii: 06.11.2021, data inspectiei 26.10.2021, data raportului 06.11.2021

10, Valoare de pista estimata:

Nr. | Localizare Suprafata | Valoare/mp Valoare
| ert. _ - |mp} |leifmp] [ [lei]
i Rm. Sarat, Car. Slam Ramnic- extindere, P 75, | 300 57 17.100
str. Nicolae Labis ar. §5, Nr. cadastral 36188 .
Valoarea nu contine TVA '

11. Cursul de schimb oficial la data evaluarii: 4, 9485 1ei/EURO

o '\*11:5}' g
P T
Evaluator autorizat ANEVAR 75 CORAIOANA
Ing. Sora loana \E Leaitinatia Nr. 16178 © -
Legitimatie nr.16179/2021 \&, | valabit 2021 F&;flfi
k- ‘/*J.‘:‘)?{:”?r-‘aarea: Y "ﬁ‘ff
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostinfelor detinute, certific faptele prezentate in acest raport,
veridicilatea si corectitudinea lor. De asemenea, declar ci analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt limitate de ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si
concluziile personale, neinfluentate de nici un factor perturbator extern pricipiilor de evaluare, Tn plus,
declar c& nu am nici un interes prezent sau de perspectivé in proprietatea ce face obiectul prezentului
raport de evaluare §i nici un interes sau influenti legate de piirfile implicate.

Suma ce revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nici.o legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori care si favorizeze clientul. Analizele si opiniile au fost
bazate i dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandrile si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nafionali a Evaluatorilor din Roménia).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea a fost inspectats personal de ciitre evaluator.

Prezentul raport se supune standardelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul
dintre membrii autorizafi special in acest sens de ciitre sus-numita organizatie.

- La daia elabordirii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire
corntinuil al ANEVAR. ‘

Evaluator
Ing. Sora Ioana

T ——
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ﬁ“gﬁ’%@q\% ; ,.,]
: T
SORAIOANA B\ U
Lejitimatia Nr. 16173 ‘._E .
%"& & Valabi 2021 ‘#\
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1. TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Elaborarea lucrarii Raport de evaluare —teren, situat in intravilan Rm. Sarat, Car. Slam
Ramnic - extindere, P75, str. Nicolae Labis nr. 15 » nr. cad. 36188 intabulat in C.F.36188 a UAT Rm.
Sarat, nr. inventar 1109, jud. Buzau, este intocmita de ing. Sora Ioana cu legitimatic ANEVAR nr.
16179/2021.
Date de identificare a evaluatorului:
Adresa: Rm, Sarat, B-dul 1 Decembrie 1918, blLA%,ap.5
Telefon: 0726 533366
E-mail:sora_ioana@yahoo.com
C.LF. 19817464
Sora Toana este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatoriler din Romania. .
Pana in prezent am realizat rapoarte de evaluare penfru societati cu capital privat, administratii publice
si persoane fizice. i
Am realizat urmatoarele tipuri de rapoarte: -
- evaluari pentru impozitare; _ _
- evaluari pentru estimarea valorii de piata in vederea Vanzarii;
- evaluari pentru estimarea valorii de piata a tnor bunuri in vederea punerii sub sechestru
asigurator solicitat de ANAF. : '

1.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati ,

Evaluarea a fost solicitata de Primaria Municipiului Rm. Sarat, in baza notei de comanda nr.
28603/21.10.2021 si se adreseaza acesteia in calitate de client si destinatar.
Denumire client: PrimariaMunicipiului Rm. Sarat, .
Sediul: Rm. Sarat,str. N. Balcescu Nr. 1, Compartiment Administrare patrimoniu.
Utilizatorii raportului:Primaria Municipivlui Rm. Sarat si. Consiliul Local Rin. Sarat, jud. Buzau.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evalvatorul nu accepta nicio
responsabilitate fate de o terta persoana in nici o circumstants.

1.3. Scopul evalvarii _ .
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piatz in vederea vanzarii prin licitatie publica cu
strigare.

1.4. Xdentificarea proprietatii imobiliare subiect

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie estimarea valorii de piata a terenului cu
suprafa masurata S = 300 mp identificat cu nr. cadastral 36188 intabulat in CF 36188 a UAT Rm.
Sarat, Cartierul Slam Ramnic - extindere P 75, str. Nicolae Labis nr. 15, nr. inventar 1109, jud. Buzau,
se intocmeste la solicitarea clientului in scopul estimarii valorii de piata in vederea vanzarii prin
licitatie publica cu strigare.

LS. Tipul valorii

Evaluarea realizata conform prezentului raport, in conformitate cu cerintele clientului,
decurgand din prevederile notei de comanda, reprezinta estimarea valorii de piata in vederea vanzarii
prin licitatie publica cu strigare pe baza abordarilor recunoscute de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2020.

Baza de evaluare pentru proprietata imobiliara este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020,
Valoarea de piata a unui activ este definita in standardele de evaluare a bunurilor 2020- SEV 104 —
Tipuri ale valorii astfel:

" Valoarea de piata este suma estimata peniru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbai(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat flecare in cumostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”
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1.6. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului
Data evaluarii: 06.11.2021.

Data inspectiei: 26.10.2021.

Data raportului: 06.11.2021.

Cursul de schimb valutar este: 4,9485 lei/euro.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Documentele si informatiile referitoare la proprietatea de evaluat au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre Primaria Municipiului Rm. Sarat, Compartiment Administrare Patrimoniu,

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel e raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre primarie si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a efectuat propriile investigatii pentru asigurarea unei baze documentare adecvate care sa
asigure acuratete evaluarii,

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate in evaluare
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport au fost documentele si -
informatiile puse la dispozitie Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadrul Primariei
Municipiului Rm. Sarat, dupa cum urmeaza:
Documente care atesta dreptul de proprietate

- Hotararea privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul
privat al municipiului Rm, Sarat nr.80/28.03.2019,

- Inventar

- Extras de carte funciara pentru informare 128457/11.10.2021

Alte informatii necesare obtinute de evaluator sau detinute in baza proprie de date referitoare la piata
imobiliara, rspectiv:

- Studii, date si informatii privind piata imobiliara;

- Informatii cu privire la preturile de piata pentru cladiri si terenuri practicate in zonele in

care sunt amplasate proprietatile de evaluat;

- Date si informatii culese din teren cu ocazia inspectiei amplasamentelor;

- Cursul de referinta al monedei nationale.
Mentionam ca evaluatorii prin reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a
certifica corectitudinea din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de
proprietate asupra bunurilor evaluate, considerat existent in prezenta lucrare ca ipoteza de lucru. .
Evaluatorul a utilizat de asemenea date de analiza a pietei specifice din localitatea si zona in care s
afla proprietates,

1.9. Inspectia bunurilor de evaluat
Inspectia a fost efectuata de catre evaluator in prezenta reprezentantului primariei, d-1 Corbu Decebal,
Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei.

1.10. Ipoteze siipoteze speciale

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influienta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste informatii
sunt corecte. Proprictatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator in prezenta reprezentantului
primariei, dl. Corbu Decebal.

Pentru a da o imagine cat mai completa a dimensiunilor si a starii proprietatii imobiliare, cat si
pentru a ajuta clientul in aprecierea corecta calitativ si cantitativ, evaluatorul a prezentat in raport
elemente descriptive si fotografii ale acesteia.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:



1.9.1. Ipotezele:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;
Se presupune ca titlul de proprietate este bun si tranzactionabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii sau structurii care
sa influienteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare a stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii activului in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in Jumina faptelor ce sunt disponibile 1a data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat, in estimarea valorii,numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
privind ftranzactiile de proprietati similare(vanzari, inchirieri), existand posibilitatea
existentei si altor informatii/tranzactii de care evaluatorul nu are cunostinta;

Informatiile furnizate sunt considerate autentice, dar nu se acorda nicio garantie asupra
preciziei lor;

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare
din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si
corecte, Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea privind acuratetea informatiilor furnizate
de terti;

Valorile estimate sunt valabile, la data evaluarii, pentru activele analizate in ansamblul lor
si nu pentru elemente constitutive considerate individual, in ipoteza continuarii activitatii;
Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a terenului s-au
amplasementelor invecinate, iar valoarea estimata nu tine seama de influienta factorilor de
mediu;

Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra activelor, ¢i a efectuat numaj o
inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
privind bunurile evaluate, care ar putea avea influiente asupra valorii estimate a acestora.

1.9.2. Ipoteze speciale

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicitate a acetuia:
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale(in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuluiin care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai de catre destinatarul lucrarii in
scopul precizat la pet. 1.3.

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata,

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Intrarea in posesia unei copii a acesti raport nu implicd dreptul de publicare a

acestuia.

Confidenfialitatea datelor si informaiilor furnizate de beneficiar §i a celor rezultate din
procesarea acestora, concretizate in raportul de evaluare, este asigurati de evaluator, care nu fsi
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asumi. nici o responsabilitate fafii de o terfi parte, niciodati si in nici o circumstangi.
Utilizarea raportului de evaluare este permisi numai beneficiarilor s¥i, care pot permite accesul,
limitat la consultarea acestuia, altor terfe pérfi fafi de care existd interese ce nuil privesc pe
evaluator. Utilizarea prezentului raport de evaluare in alte scopuri decit cel pentru care a fost
comandat i intocmif, cu alti destinatie, in afara limitelor legale i firfi acordul prealabil §i in
seris al evalvatorului, nu il implick sub nici o form# pe acesta din urm# si nu are acordul
sdu. Nu se acceptd nici o responsabilitate dach este transmis unei alte persoane, fie cu scop
declarat, fie pentru un alt scop, in nici o circumstani.

1.12. Declararea conformitatii cu SEV

Evaluatorul la intocmirea raportului de evaluare a folosit Standardele de Evaluare a Bunurilor— editia

2020 actualizata si adaptata evolutiei profesiei de evaluator si cerintelor pietei si anume;
e SEV 100 -- Cadrul general(TVS Cadrul general)

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii(TVs 101);

SEV 102 — Documentare si conformitate(TVS 102);

SEV 103 - Raportar(IVS 103);

SEV 104 — Tipuri ale valorii(IVS 104);

SEY 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare(IVS 400);

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

GLOSAR 2020

B & & & & » o @

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport de evaluare conduce la estimarea valorii
de piata asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor -2020, Sev 104 — Tipuri
ale valorii.

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, punctul 30, valoare de. piata reprezinta suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat, intr-o
tranzactic nepartinitoare, dupa un marcheting adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

- inspectia proprietati;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor Jimitative specifice obiectivului de care trebuie
sa setina scama la derularea tranzactiei;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluarii;

-  aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
si fundamentarea opiniei evaluatorului;

- intocmirea raportului de evaluare care contine concluziile si opinia evaluatorului,

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.Date despre localizare;analiza zonei

Imobilul subiect al evaluarii reprezinta un teren situat in mun. Rm. Sarat, Cartier Slam Ramnic -
extindere, str. Nicolae Labis nr. 15, jud. Buzau.

Proprietatea este amplasata intr-o zona marginasa in partea de est-nord est a municipiului. Zona este
rezidentiala cu. locninte individuale. Proprietatea se afla situata in extremitatea estica a cartierului,
invecinata cu terenurile agricole. Accesul in zona se realizeaza cu autovehiculelor personale.

Utilitati edilitare la limita proprietatii: curent electric, apa, canal, gaze.

Utilitati de invatamant in cartier-o gradinita
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Unitati medicale-nu
Institutii de cult-nu

‘Magazin Mitizela %
§iFerin -t
‘A';ment:nr‘A iy

2. Descrierea proprietatii

Teren situat in Rem. Sarat

3 =300 mp

Dschidere strada: 10,8 ml

Adancime: 27,5 ml

Terenul are forma dreptunghiulara.
Terenul este liber, nu sunt constructii pe el.

2.3. Descrierea amplasamentualui
Tereul este liber, sre forma dreptunghiulara si este plan.
Acesul la proprietate este drum balastat. In zona sunt locuinte unifamiliare.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare.
Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii, O
serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de. pietele bunurilor sau serviciilor, Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relatiy mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, sunt influentate
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
Analiza piefei imobiliare specifice

Analiza pietei constituic baza pentru determinarea celei mai bune utiliziri a proprietatii
imobiliare.

Tranzactiile imobiliare in orasul Rm.S&rat precum §i in zonele din veciniitate sunt bazate in
primul rad pe terenuri 5i clidiri pentru locuinte.
Cererea pentru imobile este datorati in special persoanelor fizice sau juridice din Rm.S#rat precum si
din imprejurimi care au diverse afaceri sau investitorilor in domeniu.
Analiza cererii

&
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- Cererea de clddiri si terenuri in zone similare se caracterizeazs prin cumpérfitori informati care
doresc si achizifioneze terenuri cu clidiri aferente san investitori care cumpéri proprietifi pentru
specularea cregterii prejurilor pe piaa imobiliari. Existi deasemenea o cerere sustinuti de imobile
pentru desfiigurarea de activititi de comert sau industrie.

Veniturile si salariile populatiei sunt relativ medii datoritd structurii economice prestiiri servicii,
bugetari.
Rata somajului este la nivelul mediu al thrii.
Raportul intre spafiile locuite de proprietari §i chiriasi este mare. Sunt putini chiriagi in aceasti
perioadd la nivel de municipiu si acestea se compun din elevi, personal detasat cu locul de muncé de
oray, persoane care locuiesc in blocuri ANL. Estimativ acest raport poate fi de 7/2 proprietari/chiriagi.
Am putea adfiuga la chiriagi §i familiile tinere care locuiesc cu parintii si care §i caut o locuin{# sau un
teren pentru construirca unei case, '
Exist#l cartiere in orag (Cartier Alecu Bagdat, Cartier Bariera Focsani, Cartier Anghel Saligny,Cartier
Barasca, Cartier Extindere Slam Ramnic) unde tinerii au primit loturi de teren de 300 mp pentru
construirea unej case. ‘
Prefurile de construire sunt relativ ridicate necesitad creditare bancard, nivelul dobazilor, comisioanelor
si taxelor fiind mare.
Aaaliza ofertel

Tercnurile disponibile pentru construirea de locuinge sunt reduse ca numdr, cele mai multe sunt
concesionate de Consiliul Local, care sunt vandute la preful pietei in urma solicitarii prin incredintare
directa. o ;
Preful terenului este relativ mediu reportat la nivelul {rii, fiind situat intre 7-80 euro/mp functie de
zoni.
. Costurile de construcie §i dezvoltare nu difersi cu mult fati de alte zone.
Proprietatile oferite sunt in general proprietiifi vechi, cu construetii vechi, apartamente in primul rad.
Numndral proprietifilor vacante se ridica la aprox. 20%, cauzele neocupdrii fiind multiple: pleaci la
munci in stedlindlate, mutare in zona ruralf sau pensionare si nu existi disponibilitatea vanziirii
proprictitii. .

Multe proprietiii an fost convertite in utiliziri alternative: spatii comerciale, sedii de birouri,
farmacii, si mici depozite.
In Rm.Sarat nu exist dezvoltatori imobiliari care sa construiascy case, blocuri de apartamente
deoarece cererea este destul de mick, iar dobazile la credite sunt mari,
Constructille care se realizeazli sunt executate de proprietari in regie proprie, nu de dezvoltatori si de
aici apare diversitatea de tipuri de locuinte.
Analiza chiriilor

Oferta reprezinta numarul de proprietati de celasi tip care este disponibil pentru vanzare sau
pentru inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-o0 anumita pericada de timp. Marimea
ofertei determina raritatea unei proprietati. T
Limita superioara a chiriilor spatiilor comerciale a cunoscut o diminuare evidenta, din cauza dorintsj
proprietarilor de a retine chiriasii care intampina probleme legate de piata acestora specifica.
Ofertele competitive ale chiriilor practicate in Rm.S#rat sunt limitate, pentru tipul de proprietate
analizat. Oferta de chirii este pentru locuinte unifamiliare in blocuri de apartamente cu valori de 200-
400 lei/luna, (1-2 euro/mp/luna) iar pentru case tip vila 5-6 euro/mp/luna. La spatii comerciale oferta
este de 1-8 euro/luna( in zona centrala), iar la spafii se depozitare 0,5-2 euro/iuna.

Echilibral pieei

In cea ce priveste proprietatea de evaluat se poate considera ci piata este a cumpiritorilor,
cererea flind limitatd datoritd limitirii i scumpirii posibilitigilor de finantare/creditare.
In aceastii perioadd agentiile imobiliare constituie o sursk de informatii superioari anunjurilor din presa
locala sau de pe internet. De asemenea evaluatorul a apelat la intervievarea prorietarilor (telefonic) in
special pentru identificarea prefului minim pe care acestia sunt dispugi 4 le accepte.
Scaderea 5i scumpirea finantiirii au scizut solvabilitatea cererii.
Ingreunarea accesului la finantare si cregterea puternicii a dobazilor Ia credite au condus la limitare
accentuatii a cererii de cumpiirare,
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- Evaluatorul a purtat un dialog suficient de I3muritor cu clientul raportului de evaluare si care a
subliniat elementele care pot genera incertitudini in procesul de evaluare, prezentad ipotezele si
conditiile limitative specifice perioadei actuale, care nu apar si situafii de piati activé sau stabile.

Surse de informatii:

Sursele de informatii utilizate in analiza pietei specifice sunt:

% Tranzactii

% Oferte .

% Bazc de date: Internet, licitatii, client, institutii

Fata de aceste surse de informatii, exista urmatoarele rezerve:

+ Posibilitati reduse de inspectie a proprietatilor imobiliare tranzactionate;

¥ Probabilitate mare de existenta a unor elemente watipice™; -
% Date incomplete si partial verificabile.

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectate
- din mai multe variante posibile care ar trebui sa constituie baza-de pornire si sa genereze ipotezele de
lucru necesare operatiunii de evaluare. ; :

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare. _ ‘ : :

Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020 —, asfel:
» Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata , este
utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea
mai mare valoare a proprietatii imobiliare”. . TE
Permisa legal

Bvaluatoral webuie sa determinac care utilizari sunt permise de lege, analizand
- reglementarilezonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind
constructiile de patrimoniu, siturile istorice si impactul asupra mediului.

Posibila fizic :

Se analizeaza dimensiunea, forma, suprafata , structura geologica a terenului si acceptabilitatea
unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare.
Conditiile fizice influienteza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare, considerata
cea mai buna. e
Fezabilz financiar ' )

Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic, sunt analizate mai
departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta fiuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Maxim productiva ,

Dintre utilizarile fezabilefinanciar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fimetionare a capitalului cerut de
piata pentru acea utilizars. _

Conceptul de cea mai buna utilizare, este o parte fundamentala si integrata a estimarilor valorii de
piata,

CMBU a terenului considerat liber, presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificate utilizari care cresaza valoare, evaluatorul
putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze valoarea terenului.

Referitor la proprietatea de evaluat se mentioneaza urmatoarele aspecte:

- terenul detinut in proprietate exclusiva este localizat intr-o zona cu spatii rezidentiale si prestari
servicii;
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- imobilele situate in zona sunt de natura rezidentiala si prestari servicii.
Avand in vedere aspectele mentionate mai sus, evaluatorul apreciaza ca cea mai buna utilizare a
terenului liber, si avand in vedere si dimensiunile terenului si zona, este cea cu destinatie rezidentiala,

5. EVALUAREA PROPRIETATII

5.1. Metodelogia de evaluare

- Metodologia de evsluare depinde de informatiile disponibile pentru fiecare activ, evaluatorul
aplicand urmatoarele metode in raport; | ' Y
Pentru terenuri:

- metoda bazala pe comparatiile de piata.

5.2.Metode aplicate
Pemiru estimarea valorii de piata a tereului s-a folosit: Abordaréa prin piata -metoda comparatiilor de
i _ SR

Metoda compaxstiel directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin
analizoren pietel peniru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de
evaluat. Estimarile chiriei pe piata , a costurilor, deprecierii si alti parametrii ai valorii pot fi facute prin
alte metode.

Aceasta metoda este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista suficiente
tranzactii recente sau oferte, cu dafe sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata.

* Penfru a asigura credibilitatea concluziilor rezultate din aplicarea metodei comparatiei directe,
evaluatorul s verificut datele de pe piata obtinute si a confruntat unele date pentru eliminarea erorilor,

Au fost cercetate cu afentie preturile, drepturile de proprietate fransmise, conditiile de finantare,
motivatiile vanzatorilor 5i cumparatorilor, precum si data efectiva a tranzactiilor.

Pentru a realiza o comparatie intre proprietatile comparabile vandute si /sau ofertate si proprictatea
cvaluata, va trebui sa se ia in considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elemeéntele de
comparatic. Corectiile pot fluctua in functie de diferentele intre fiecare element comparat, Se vor aplica
metode cantitative si/sau calitative pentru analizarea diferentelor si estimarea corectiilor.

Criteriile de comparatie ce stau la baza aplicarii acestei metode, ‘necesare pentru identificarea
diferentelor intre proprietati sunt: '

Ajustari specifice tranzactiei : :

1. drepturi de proprietate transmise(daca proprietatea este inchiriata sau nu);

2, conditii de finantare(plata cash, finantare etc); ‘ .

3. conditii de vanzare(de piata,sub piata ); .

4. cheltuieli necesare imediat dupa cumparare(reparatii,inlocuire unor parti de structura etc);

5. conditii de piata(conditiile intre momentele tranzactiei). - '

Ajustari specifice proprietatii '

1. localizare(pozitionare in zona);

2. caracteristicile fizice(dimensiuni, calitate,stare tehnica etc);

3. caracteristicile economice(se refera la venitul net din exploatare-proprictati generatoare de
venit); :

4, utilizare/zonare

5. componentele non-imobiliare ale valorii(elemente ce definesc “personalitatesa”unei proprietati).
Datele complete privind proprietatile si ofertele sunt prezentate in continuare in fisele tehnice ale
proprietatilor imobiliare considerate comparabile.

Evaluarea terenului este realizata in grila din anexe-ANEXA 1.

Valoarea estimata a proprietatii evaluate este:
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Nr. | Localizare Suprafata | Valoare/mp | Valoare
crt. _ | [mp] | [leifmp] [1ei]
1 Rm. Sarat, Car. Slam Ramnic - extindere, P75 | 300 57 17.100
str. Nicolae Labis nr. 15, Nr. cadastral 36188 -
Valoarea nu contine TVA

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rezuitatelor

In opinia evaluatorului; pe baza datelor si mformamlnr rezultate din analiza pietei, valorile rezultate in
urma aplicarii metodelor prezentate sunt stabilite pe baze rezonabile.

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport, opinia evaluatorului este ca valoarea de
piata a terenului aflat in proprietatea Primariei- Rm. Sarat, supus evaluarii la data de referinta
06.11.202] esta de :

1Nr, | Localizare, i Snnrlfata Valaardmp Valoare
crt. |mp] [lei/mp]| | |lei)
1 R, Sarat, Car. Slam Ramnic - extindere, P75 | 300 57 17100
str. Nicofue Labis nr. 15, Nr. cadastral 36188 et e . . chic

Valoarea nu confine TVA

6.2. Concluzia asupra valorii
- Argureentele care au stat la baza elaborarii acestei opmu pm:um si conmderantele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport ; -

- Valuarea estimata se refera la terennri;

- Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

-~ Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatilor supuse
evaloarii; ;

- Va loama uu contine TVA;

- Valoarea este subiectiva;

- FEvaluarea esie 0 comparare;

- Oricntarea spre piata

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de Jucru promovate de
caire ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

ANEXE

Fotografii
Grila datelor de piata

Comparabile

Hotararea privind aprobarea inventarului bununlor care a]catu:esr: domeniul privat al municipiului
Rm, Sarat nr.80/28.03.2019,

Inventar

Extras de CF pentru informare

Fotografii

"f-' ey \L'I.l’\m "
,f’g snamm 1—% G
[!E ‘ } T
s Legitimatia Wr. 16170 ‘-.\g
‘¥ Valabll 2029 '

f.‘)
13 'ﬂ}r‘ "”fldrea £, ﬁ'@l‘! /

— ANT VA



B T

Fotografii

14

NIy
i
-



ANEXA 1

GRILA DATELOR DE PIATA “ ]
Rm. Sarat, Cartier Slam Ramuic - extindere P 296, str. Nicolae Labis nr. 15, nr. Cad. 36188
. ( Comparabile
CRITERH _ SUBIECT Comp.1 Comp.2 Comp.3
Ajustari Ajustari Ajustari N
0% |E 0% [E 0% [E
PRET(e/mp)cu 17 17 17
TVA .
Tip.tranz/oferta Vandut sept. 2021 Vandut sept.2021. | Vandut sept.2021
Ajustare | 0%  [0% 0% [0~ Joxw Jo
Pret ajusiat 17 17 . 17
: Ajustari specifice franzactici '
Drept de deplin deplin deplin deplin
proprietate : ek
transmis L - F :
Ajustare ] o 10% 0% 0% . j0. . Tow [0
Pretajustast | 17 F i |17
Conditii de De piata De piam De piata De piata
finantare SR
Ajustare 0% | 0% 0% - [0 0% |0
Pret ajustat 7 17 17
Conditii de Independent Independent Independent Inependent
vanzare L . ;
Ajustare 0% | 0% 0% lo- 0% [0
Pret ajustat o . 17 - 17 17 ‘
| Conditii de pista_| Data evalvarii o Vandut 5ept.2021 | Vandut sept.2021 .| Vandut sept.2021
Ajustare e 0% [ 0% 0% [0 0% Jo
Pret ajustat o 17 17 17 ‘ '
‘ - Ajustari specifice proprietatii
Loeslizare | Sir. Nicolae Labis Str. Micsunelelor | Str. Micsunelelor - [ Str. Micsunelelor
Ajustare : -20% |-34 20% |34  |-20% [-34
Pret ajustat 13,6 13,6 B BT
Suprafata ieren | 300 780 629 689
|mp) | ; .
Ajustare +10% | +H1,36  [+8% | +1,08 | +9% |+1.22
Pret ajustat 14,96 14,68 14,82
| Acces Ia Drum piatra Drum piatra Drum piatra Drum piatra
proprietate : R
Ajustare 0% Jo 0% [0 0% [0 N
Pret ajustat 14,96 14,68 14,82
Utilitati Utilituti ia poarta Utilitati la poarta~ | Utilitati la poarta— | Utilitati la poarta —
Curent,apa,canal, gaze | apa, curent,canal apa, curent,canal, apa, curent,canal,
gaze paze ' paze
Ajustare B 0% [0 0% o 10% o
Pretajustat | T 1496 _ 1468 1482 ]
Deschidere Ia 10,8 9.8 21 23
strada .
Ajustare - 0% |0 -10% _ [-146 | -10% |-148
Pret ajustat - 14,96 13,22 ‘ 13,34 £
Topografie plan plan | plan plan -
Ajustare 0% [0 0% [0 0% [0
Pret ajustat 14,96 1322 13,34
Vecinatati Mai putin bune bune bune | bune
Ajustare ~ 1-5%  [-074 |-5%% [-066 |-5% |-066
15
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| Pret ajustat 14,22 12,56 12,68 "
Ajustare totala 2,78 4,44 4,32
neta absoluta(lei) | I e
Ajustare totala 16% 26% : 25%
neta(%) |
Ajustare totala 55 66 6,76
buta absoluta(lei)
Ajustare totala 32% 3%% 40%
_._-_-.—(-—)—hutn % —f—— e Bt et e e et I——
Numar ajustari 3 4 # _—
Valoarea de piats estimata este data de comparabila 1 deoarece are cea mai mica gjustare totalabruta, |
Valoarea estimata a Vu = 14,22 enro/mp echiv. 70,36 lei/mp cu TVA
terenului / mp Ia 06.11.2021 Vu fara TVA Vu =56,99 lei/mp rotunjit 57 lei/mp
1 earo = 4, 9485 kei 1a data de 06.11.2021

Justifiavea ajustarilor aplicate : .

o Pentru localizare s-a facut ajustare la comparabila C1, C2, C3 cu -20% deoarece comparabilele
sunt situate mai bine decat subiectul;: i

e Suprafata teren s-a facut ajustare pentru comparabila C1 cu +10% si la comparabila C2 cu +8%,
si la comparabila C3 cu -+9% deoarece comparabilele au suprafata mai mare decat subiectul;

e Pentru deschiderea la strada s-a facut ajustare la comparebila C2 si C3 s-a facut ajustare cu -
10% deoarece deschiderea este mai mare fata de subiect.

¢ Pentru vecinatati s-a facut ajustari cu -5% la comparabilele C1, C2 si C3 deoarece au
vecinatatile mai bune decat subiectul :

16



Comparabile
1. Teren cu 8 = 780 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate.

Deschidere strada 9.8 m

2. Teren cu 8 = 629 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate,
Deschidere la strada 21 m

3. Teren cu S = 689 mp, str. Micsunelelor vandut cu 17 E/mp cu TVA de societate.
Deschidere la strada 23 m

Informatiile au fost obtinute de la vanzator. Tel. 0722304637 ,
Proprictati vandute la sfarsitul lunii septembric 2021 cu 17 euro/mp cu TVA.

Amplasment comparabile I
L% Centrul de vacqinare‘@ Spalatorie auto Q}
-’%‘;'.:l ' @ :
¥, ‘l‘é:ﬁ‘ ‘ ' * Sepvice Auto Dell €3
% Wt ' ;
R %
A o
. A
i ,5{1
@“ Cimitirul Eternitatea ga'
; 3
Fo (e f:;'.je‘.a g j
Rustic Ramnicomb = g £ ¥
17
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ROMANIA X
JUDETUL BUZA
RUSICIPIUL RARNICU-8ARAT
CORATLITL LOCAL

HOTARARE
privind aprobares Inventerului bunurilor care aleatulesc domeniul privat al
Municipiulul Rm.Berat In data de 28.02.2019

- Qonsiliv] Local al municipiului Rimnicu-8érat, judetul Buzdu, ntrunit &n

gedinga da ueru ordinara in data de 28.03.2019;
Avénd in vedere:

- expunerea de motive a Primarului municiptului Rm.Sarat;
- raportul Directiei economice-Servicil Buget-Contabilitate din cadrul aparatului
de specialitate o) primarului Municipiului Rm.Sarat in conformitate cu prevederile
art44 din Legea nr.215/2001 & administratiel publice locale, republicata,
achualizats; .
- ovizu! comisiel de specialitate a Consiliului local;
- prevederile ort.4 din Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimui
Jjuridic al ucesteia, actualizata;
-prevederile art.2 din Ordinul Ministerului Finantelor Publiee nr.2861/2009
pentru  aprobarea Normelor privind organizarea si efectuares inventarierii
elementelor de natura activelor, datoriilor si capitalurilor proprii;
-modificarile intervenite in Inventarul bunurilor care aleatuiese domeniul privat al
Municipiului Rm Sarat de la data adoptarii HCL nr.101/29.03.2018; '
- prevederile HCL nr.52/28.02.2019 privind alegeres. presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru sedintele din lunile martie
2019 mai 2019; -
"prevederile art.10, art.36, alin.2, lt.c, art.122 coroborat cu art. 128 din Legea
nr.215/2001 a administrafiei publice locsle, republicata, actualizata;

Luand in considerare dispozitile Legii nr.24 /2000 privind normele de
tehnica legislativa la elaborarea actelor normative republicaia, cu medificarile &
completarile ulterioare; ‘

temeiul art.39 alin.l, art.45 glin.3 s art 115 alin.l litb din Legea
ur.215/2001 a administratiei publice locale, republicata, actualizata;

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Inventarul bunurilor care aleatuiesc domeniul privat al

Municipiului Rm.Sarat 1a data de 28.02.2019, conform anexelor nr.1 =i 2.
Anexele nir.1 81 2 fac parte integrants din prezenta hotarare.

Art.2. La intrarea in vigoare a prezentei hotarari HCL nr.101/29.03,2018
isl inceteaza aplicabilitates.

Art.3. Cu aducerea la indeplinire a prezeniel hotarari se insarcinesza
Primarul municiplului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadrul aparatului de

- speclalitate al primaruluj municipfului Rm. Sarat precum si persoanele abilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv suditul public intern,
operatiuni ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteazi fondurile
publice locale gi/sau patrimoniul public gl privat, conform reglementarilor legale
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in domeniu, de catre functionarii publici din cadrul aparatului de specialitate al
primarutui abilitati in acest sens.

Art.4, Prezenta hotarare s¢ aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Frimarului municipiului Rm, Sarat, celor nominalizati en ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetulul Buzau In vederea
exercitarii contrelului cu privire la legalitate.

© Acepst] hotirkre = fost sdoptats de catre Copsiliul Locsl al
Municlpluiui Rm. Sarat in sedintn ordiners din data de 28.03.2019, cu
reppectaren  prevederilor art45 alind din  Legen nr.215/2001, =
administratiel publice locale, republicats si actualizats, cn nn numar de 18
votur! pentra, -~ Bbtineri sl ___- voturl impotriva din numaml
tetal de 19 consllier] locall in fanctle si 18 consilierd local prezenti.

Progedinte de geilihsd - AY
Demnul consiller Florin/Ricghis: | o))

Nz BOD
Rm.Birat 28.03.2019
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Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobhiliard BUZAU

Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard Buzau

AR T Y
Amra oaowi

TEREN Intravilan

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 35958 R&mnicu Sarat

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa; Loc. R&mnicu Sarat, Str George Balculascu Nr. 1? jud. Buzau

Nr. cerere 1 128471 |

CFiua 11
luna

CanulT i 20217

Cﬂﬂ verlﬂ:m\-_

Ungac

_Masurata: 307

Teren nelmprejmuit;

g;t o ::;:nsrg?llc: "' Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Al 35058 DIn acte: 300 - -

B Partea Il. Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare ia drept:ul de proprietate si alte drepturl reale

Refe rinte

41405 / 16/05/2018

. Intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniu privat, dobandit prin Lege,

‘cota actuala 1/1

J 1) MUNICIFIUL RAMNICU SARAT, CiF:2406871

C. Partea lil. SARCINI

‘Act Administrativ nr. 101, din 29/03/2018 emis de Conslliul Local al Munlc:plulul Ramnicu Sarat;

S

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturl reale

de garantle sl sarcini

Referinte

. NU

Dacument care contine date cu caracter persaral, protejate de prevederile Legll Nr. 677/2001,

SUNT

Extrase pentey informare on-line la adresa epay.ancplra

Pagina 1 din 3

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 35958 Comuna/Oras/Municlpiu: f{_émnicu Sarat

o Anexa Nr. 1 La Partea | e
Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* __._ Observatil / Referinte
35958 Din acte: 300
Masurata: 307

* Suprafata este determinath in planul de proiectie Stereo 70,

____DETALH LINJARE IMOBIL o
[

35335

AN /- 55010

26078 N\ il

Date referltoare la teren

.g"; Eﬂf&;{; L’I'f;ﬁ SUFFLE’FS&W Tarla Parcela _ Nr topo Observatii / Referinte
1] curtl  Tpa | Bin acte: : ” : -
constructii 300
Masurata: |
307 |

Lunglme Segmente
1) Valorlle lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectié in plan.

Punct]  Punct Lungime segment
inceput]  sfarsit ¢ (M)

_ 1 2| T 9.834
1 R 3513

3 4 § 3.077
.., R K 20134

Pocument care congine date cu caracter personel, protejate de pravederile Legil Nr. 677/2001. I ;... ..,

Calrase paniry informars en-ing lo afre - epay.anepl.ro Farmular viprsnmasz 1.1
p




Carle Funciard Nr. 35958 Comuna/OragMuniciplu: Rémnicu Sarat

Punct Punct Lﬁnglme segment
Inceput]|  sfarsit e (m)
5 3] a 13,184
6| 1 22.999
* Lunglmile segmentelor sunt determinate 1n planul de proleciie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetry.

**+* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt ihal micl decAt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funclard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contlne Infarmatille din cartea
funciara active la data geneararii, Acesta este valabil in conditille prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa sl in farma flzled 2
documentului, fard semnatura olografi, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatl
care a solicitat prezentarea acestul extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generérii documentului.

Data si ora generdrii,
11/10/2021, 11:04

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

Entrars pontry Infersigee ondine £ v opay.ancplro formwlar versiungs 1.1
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RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

Teren

Situat in intravilan Rm. Sarat, Cartier Alecu Bagdat P 288,
str. George Baiculescu nr.17, jud. Buzau

Beneficiar: CONSILIUL LOCAL RM, SARAT, JUD. BUZAU

Intocmit: EVALUATOR ANEVAR

. Datele, informatiile si continutul prezentului

/s ' 3%%%“"?“ w/
Ing. Sora Ioana 6 somiom | Sy |
(é Legitimatia Mr, 16179 E%’)

‘é, Ao
b 4 Valabil 2021 ey
“{:_)S»Frea'mm eon, & f.f

oy

raport fiind confidentiale nu vor putea fi copiate in parte sau in

totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului SORA IOANA
Document care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Regulamentului(UE) 679/2016.

Noiembrie 2021
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SINTEZA EVALUARIT

1. Tipul proprietatii: Proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata din acte 300, masurata § =
307 mp.

2. Locaiizare: intravilanul Rm. Sarat, Cartier Alecu Bagdat, P288, str. George Baiculescu nr. 17 , nr,
cad. 335938, intabulat in C.F. 35958 & UAT Rm. Sarat, nr. inventar 135, jud. Buzau,

3. Proprietarul bunniui: Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzau. . ‘

4. Pescrierea bunulei: teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii in suprafata din acte
300 mp, masurata S = 307 mp. ' ¥

5. Beneficiar: Consiliul Local Rm. Sarat, jud. Buzau

6. Baza evaluarii: Valoarea de piata

7. Dreptul de evalvat: Intregul drept de proprietate

8.Scopul ‘raportulni: raportul de evaluare a fost intocmit cu scopul estimarii valorii de piata a
proprietatii descrise mai sus in vederea vanzarii prin licitatie publica cu strigare, asa cum este definita
in Standardele de evaluare a bunurilor 2020- SEV 104 — Tipuri ale valorii. _

Pentru orice ali scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara poate avea o valoare diferita.
9. Data evaluarii: 07.11.2021, data inspectiei 26.10.2021, data raportului 07.11.2021

16. Valoare de piata estimata:

['Nr. | Localizare Suprafata | Valosre/mp | Valoare
ert. | _ _ |mp] [lei/mp] [lei]
1 | Rw. Sarat, Car. Alecu Bagdat, P 288, 307 59 18.113
| str. George Baiculecu ar. 17, Nr. cadastral 35958 - -

Valoarea nu contine TVA

11. Cursul de schimb oficial 1a data evaluarii: 4, 9485 lei/EURO

et :
AT O 5
.f";fﬁ*’: Lstor :or,-;},"fo;; \

':'-_5‘*-. i“ I“fﬁl l_) Ltj
'S SORA 10ANA '—%\}{N t
I d j

i % Legitmatia Nr. 16179 %
Evaluator autorizat ANEVAR kﬁ‘? i s -5
Ing. Sora Ioana ‘té“gf’fﬂaﬁ,_a,e;: o s )
Legitimatie nr.16179/2021 e ANZVAR 22



CERTIFICARE

Priy prezents, In limita cunogtingelor definute, certific faptele prezentate in acest raport,
veridicitatea §i corectitudinea lor. De asemenea, declar ci analizele, opiniile si concluziile prezentate:
sunt limitate de ipotezele considerate §i de conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile gi .
coneluziile personale, neinfluengate de nici un factor perturbator extern pricipiilor de evaluare, In plus,
declar ¢ nu am niei un interes prezent sau de perspectivi in proprietatea ce face obiectul prezentulu
taport de evaluare i nici un interes sau influents legate de piirtile implicate.

Suma ce revine drept platii pentru realizarea prezentului raport nu are nici ¢ legaturd cu
declarares in raport a unei anumite valori care si favorizeze clientul. Analizele si opiniile au fost
bazate gi dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandirile si metodologia de lucru
recomandate de cétrc ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale. ;

Proprietates a fost inspectati personal de ciitre evaluator.

Prezentol raport s supune standardelor ANEVAR §i poate fi expertizat (la cerere) de ciitre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens de ciitre sus-numita organizatie.

La data elubordrii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire
continuX sl ANEVAR.

Evaluator
Ing. Sora Joana
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Elaborarea lucrarii Raport de evaluare —teren, situat in intravilan Rm, Sarat, Car. Alecu
Bagdat, P288, str. George Baiculescu nr. 17, nr. cad. 35958 intabulat in C.F.35958 a UAT Rm. Sarat,
nr. inventar 135, jud. Buzau, este intocmita de ing. Sora loana cu legitimatic ANEVAR nr.
16179/2021.
Date de identificare a evaluatorului:
Adresa: Rm. Sarat, B-dul 1 Decembrie 1918, bl.A9,ap.5
Telefon: 0726 533366
E-mail:sora_joana@yahoo.com
C.LF. 19817464
Sora loana este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania, :
Pana in prezent am realizat rapoarte de evaluare pentru societati cu capital privat, administratii publice
si persoane fizice. ‘ , ;
Am realizat urmatoarele tipuri de rapoarte:
- evaluari pentru impozitare;
- evaluari pentru estimarea valorii de piata in vederea vanzarii; AR .
- evaluari pentru estimarea valorii de piata a unor bunuri in vederea punerii sub sechestru
asigurator solicitat de ANAF. bty

1.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati S
Evaluarea a fost solicitata de Primaria Municipiului Rm. Sarat, in baza notei de comanda nr.

28603/21.10.2021 si se adreseaza acesteia in calitate de client si destinatar. - ' )

Denumire client: PrimariaMunicipiului Rm. Sarat.

Sediul: Rm. Sarat,str. N. Balcescu Nr. 1, Compartiment Administrare patrimoniu.

Utilizatorii raportului:Primaria Municipiului Rm. Sarat si Consiliul Local R, Sarat, jud. Buzau,

Raportul este confidential, strict pentrn client si destinatar jar evaluatorul nu accepta nicio

responsabilitate fats de o terta persoana in nici o circumstanta,

1.3. Scopul evaluarii _ .
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata in vederea vanzarii prin licitatie publica cu

1.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiject : :

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie estimarea valorii de piata a terenului cu
suprafa masurata S = 307 mp identificat cu nr. cadastral 35958 intabulat in CF 35958 a UAT Rm.
Sarat, Cartierul Alecu Bagdat P 288, str. George Baiculescu nr. 17, or. inventar 135, jud. Buzau, se
intocmeste la solicitarea clientului in scopul estimarii valorii de piata in vederea vanzarii prin licitatie
publica cu strigare.

1.5. Tipul valorii

Evaluarea realizata conform prezentului raport, in conformitate cu cerintele clientului,
decurgand din prevederile notei de comanda, reprezinta estimarea valorii de piata in vederea vanzarii
prin licitatie publica cu strigare pe baza abordarilor recunoscute de Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR 2020.

Baza de evaluare pentru proprietata imobiliara este valoarea de piata asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2020,
Valoarea de piata a unui activ este definita in standardele de evaluare a bunurilor 2020- SEV 104 —
Tipuri ale valorii astfel:

" Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ seu o datorie ar pulea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”
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1.6. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului
Data evaluarii: 07.11.2021.

Data inspectiei: 26.10.2021.

Data raportului: 07.11.2021,

Cursul de schimb valutar este: 4,9485 lei/euro.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentele si informatiile referitoare la proprietatea de evaluat au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre Primaria Municipiului Rm. Sarat, Compartiment Administrare Patrimoniu.
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre primarie si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite,
Evaluatorul a efectuat propriile investigatii pentru asigurarea unei baze documentare adecvate care sa
asigure scuratete evaluarii. 3

i.8. Natura si sursa informatiilor utilizate in evaluare
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentuluj raport au fost documentele si
informatiile puse la dispozitic Compartimentul Administrare -Patrimonin din cadrul Primariei
Municipiului Rin. Sarat, dupa cum urmeaza: . s
Documente care atesta dreptul de proprietate T |
. = Hotararea privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul
privat al municipiului Rm. Sarat nr.80/28.03.2019.
- Inventar . -
- Extras de carte funciara pentru informare 128471/11.10.2021

Alte informatii necesare obtinute de evaluator san detinute in baza proprie de date referitoare la piata
imobiliara, rspectiv:

- Studii, date si informatii privind piata imobjliara;

- Informatii cu privire la preturile de piata peniru cladiri si terenuri practicate in zonele in

care sunt amplasate proprietatile de evaluat;

- Date si informatii culese din teren cu ocazia inspectici amplasamentelor;

- Cursul de referinta al monedei nationale. :
Mentionam ca evaluatorii prin reglementarile profesionale carora se supun, ni: an calitatea juridica de a
certifica corectitudinea din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de
proprietate asupra bunurilor evaluate, considerat existent in prezenta lucrare ca ipoteza de lucru.
Evaluatorul a utilizat de asemenea date de analiza a pietei specifice din localitatea si zona in care se
afla proprietatea.

1.9. Inspectia bunurilor de evaluat
Inspectia a fost efectuata de catre evaluator in prezenta reprezentantului primariei, d-1 Corbu Decebal,
Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei,

1.10. Ipoteze si ipoteze speciale

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare tofi factorii care au influienta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste informatii
sunt corecte. Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator in prezenta reprezentantului
primariei, dl. Corbu Decebal,

Pentru a da o imagine cat mai completa a dimensiunilor sj a starii proprietatii imobiliare, cat si
pentru a ajuta clientul in aprecierea corecta calitativ si cantitativ, evaluatorul a prezentat in raport
elemente descriptive si fotografii ale acesteia.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:
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L.9.1. Ipotezele:
® Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare:

® Se presupune ca titlul de proprietate este bun si tranzactionabil, in afara cazului in care se
specifica altfel; -

e Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii sau structurii care
sa influienteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

* Situatia actuala a proprietatii imobiliare a stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii activalui in conditi ile tipului valorii selectate;

* Evalatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabiie in lumina faptelor ce sunt disponibile 1a data evaluarii;

* Evaluatorul a utilizat, in estimarea valorii,numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
privind trunzactiile de proprietati similare(vanzari, inchirieri), existand posibilitatea
exisientei si altor informatii/tranzactii de care evaluatorul nu are cunostinta:

= Informatiile furnizate sunt considerate autentice, -dar nu se acorda nicio garantie asupra’
preciziei lor; :

-®  Evalvatorui obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare
din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluarorul nu-si asuma responsabilitatea privind acuratetea informatiilor furnizate
de terti; .

¢ Valorile estimate sunt valabile, la data evaluarii, pentru activele analizate in ansamblul lor
si nu pentru elemente constitutive considerate individual, in ipoteza continuarii activitatii;

® Nu s-an realizal investigatii privind eventuala contaminare a tercnului s-au
amplasementelor invecinate, jar valoarea estimata nu tine seama de influienta factorilor de
mediu; ‘

@ Evaluatorul nu 2 realizat o expertiza de detaliu asupra activelor, ci a efectuat numai o
inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
privind bunurile cvaluate, care ar putea avea influiente asupra valorii estimate a acestora.

1.9.2. Ipoieze speciale i

¢ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicitate a acetuia;

® Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in
prealabil; ' |

© Nici prezentul raport, nici parti ale sale(in special concluzii referitoare Ia valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului:

® Orice valori estimate in raport se aplica infregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuluiin care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

® Acest raport este confidential §i poate fi utilizat numai de catre destinatarul lucrarii in
scopul precizat la pet. 1.3,

 Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturie in instanta.

® Evalvatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata.

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a
acestuia.

Confidentialitatea datelor si informafiilor furnizate de beneficiar si a celor rezultate din
procesarea acestora, concretizate in raportul de evaluare, este asiguratsi de evaluator, care nu fgi
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asumd nici o responsabilitaie fajd de o terfi parte, niciodati §i in nici o circumstanti.
Utilizarea raportului de evaluare este permisi numai beneficiarilor sdi, care pot permite accesul,
limitat la consultarea acestuia, altor terfe pirti fai de care exists interese ce nu fl privesc pe
evaluator. Utilizarea prezentului raport de evaluare in alte scopuri decéit cel pentru care a fost
comandat §i intocmit, cu alti destinatie, in afara limitelor legale si fiir} acordul prealabil si in
scris al evaluatorului, nu il implici sub nici o forma pe acesta din urm# §i nu are acordul
siu. Nu se accepts nici o responsabilitate daci este transmis unei alte persoane, fie cu scop
declarat, fie pentru un alt scop, in nici o circumstans.

1.12. Declararea conformitatii cu SEV

Evaluatorul la intocmirez raportului de evaluare a folosit Standardéle de Evaluare a Bunurilor- editia
2020 actualizata si adaptata evolutiei profesiei de evaluator si cerintelor pietei si anume;
SEV 100 - Cadrul general(TVS Cadrul general)

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii(IVS 101);

SEV 102 - Documentare si conformitate(TVS 102);

SEV 102 —Raportar(IVS 103);

SEV 104 — Tipuri ale valorii(IVS 104);

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare(IVS 400);

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

GLOSAR 2020

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport de evaluare conduce la estimarea valorii
de piata asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor -2020, Sev 104 - Tipuri
ale valorii. '

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, punctul 30, valoare de piata reprezinta suma estimata pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marcheting adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta
de cauza, prudent si fara constrangere.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

-  inspectia proprietati;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuje
sa setina seama la derularea tranzactie;

- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere
al evaluarii; .

- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
si fundamentarea opiniei evaluatorului;

- intocmirea raportului de evaluare care contine concluziile s opinia evaluatorului.

2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.Date despre localizare;analiza zonei

Imobilul subiect al evaluarii reprezinta un teren situat in mun, Rm. Sarat, Cartier Alecu Bagdat P 288,
str. George Baiculescu nr. 17, jud. Buzau.

Proprietatea este amplasata intr-0 zona marginasa in partea de sud a municipiului. Zona este
rezidentiala cu locuinte individuale. Accesul in zona se realizeaza cu autovehiculelor personale, Nu
este transport in comun in cartier.

Utilitati edilitare la limita proprietatii: curent electric, apa, canal.

Utilitati de invatamant in cartier- o gradinita
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2.2. Deserierea proprietatii

Teren situat in Rm. Sarat

5=307mp

Dschidere stradz: 13,34 ml

Adancime: 23 ml

Terenul are forma dreptunghiulara.
Terenul are deschidere la doua strazi.
Terenul este liber, nu sunt constructii pe el.

2.3. Descrierea amplasamentului

Tereul este liber, are forma dreptunghiulara si este plan.

Acesul la proprictaie este drum balastat. In zona sunt locuinte unifamiliare,
Gaze in zona la ~150 m fata de subiect.

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare,
Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii, O
serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor, Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, sunt influentate
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plats,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.
Analiza pietei imobiliare specifice

Analiza piefei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utiliziri a proprietatii
imobiliare.

Tranzactiile imobiliare in orasul Rm.S#rat precum §i in zonele din vecinitate sunt bazate in
primul rad pe terenuri si clidiri pentru locuinge, \
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Cererea pentru imobile este datorat¥ in special persoanelor fizice sau juridice din Rm.S#rat precum i
din imprejurimi care au diverse afaceri sau investitorilor in domeniu,
Analiza cererii

Cererea de clidiri §i terenuri in zone similare se caracterizeaz prin cumpiritori informati care
doresc si achizitioneze terenuri cu cladiri aferente san investitori care cumpdiri proprietiiti pentru
specularea cresterii preturilor pe piata imobiliarii. Exist% deasemenea o cerere sustinut¥ de imobile
pentru desfisurarea de activititi de comert sau industrie.

Veniturile i salariile populatiei sunt relativ medii datoritd structurii economice prestiiri servicii,
bugetari.

Rata somajului este la nivelul mediu al frii.

Raporiul inire spatiile locuite de proprietari si chiriasi este mare. Sunt putini chiriasi in aceastd
perioadi la nivel de municipiu si acestea se compun din elevi, personal detagat cu locul de munci de
orag, persoane care locuiesc in blocuri ANL. Estimativ acest raport poate fi de 7/2 proprietari/chiriagi.
Am putes adliuga la chiriasi gi familiile tinere care locuiesc cu pirintii i care gi cautii o locuingi sau un
teren pentru construirea unej case. N Y

Existii cartiere in orag (Cartier Alecu Bagdat, Cartier Bariera Focsani, Cartier Anghel Saligny,Cartier
Barasca, Caxtier Extindere Slam Ramnic) unde tinerii au primit loturi de teren de 300 mp pentru
constrtires unei case. g %

Prefurile de construire sunt relativ ridicate necesitad creditare bancard, nivelul dobazilor, comisioanelor
§i taxeior fiind mare, '

Asnaiiza ofertei :

Terenurile disponibile pentru construirea de locuinte sunt reduse ca numdr, cele mai multe sunt
concesionate de Consiliul Local, care sunt vandute la pretul piefei in urma solicitirii prin incredintare
directa. -

Preful terenului este relativ mediu raportat 1a nivelul tarii, fiind situat intre 7-80 euro/mp functie de
ZonA.

Costurile de constructie si dezvoltare nu difers cu mult faé de alte zone. ‘
Proprietitile oferite sunt in general proprieti{i vechi, cu construciii vechi, apartamente in primul rad.
Numéirul proprietitilor vacante se ridicii la aprox. 20%, cauzele neocupdrii fiind multiple: pleaci la
munci in strindtate, mutare in zona rurali sau pensionare si nu existi disponibilitaten vanziri
proprietatii. ‘

Multe proprietati an fost convertite in utiliziri alternative: spatii comerciale, sedii de birouri,
Larmacii, si mici depozite, o
In Rm.Sarat nu existd dezvoltatori imobiliari care sa construiasci case, blocuri de apartamente
deoarece cererea este destul de micé, iar dobazile la credite sunt mari. '
Construciiile care se realizeazi sunt executate de proprietari in regie proprie, nu de dezvoltatori si de
aici apare diversitatea de tipuri de locninte.

Analiza chiriilor o

Oferta reprezinta numarul de proprietati de celasi tip care este disponibil pentru vanzare say
pentru inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-0 anumita perioada de timp. Marimea
ofertei determina raritatea unei proprietati. :

Limita superioara a chiriilor spatiilor comerciale a cunoscut o diminuare evidenta, din cauza dorintei
proprietarilor de a retine chiriasii care intampina probleme legate de piata acestora specifica.

Ofertele competitive ale chiriilor practicate in Rm.Skrat sunt limitate, pentru tipul de proprietate
analizat, Oferta de chirii este pentny locuinte unifamiliare in blocuti de apartamente cu valori de 200-
400 lei/luna, (1-2 euro/mp/luna) iar pentru case tip vila 5-6 euro/mp/luna. La spatii comerciale oferta
este de 1-8 euro/luna( in zona centrala), iar la spatii se depozitare 0,5-2 euro/luna.

Echilibrul pietei

- In cea ce priveste proprietatea de evaluat se poate considera ci piata este a cumpdritorilor,
cererea fiind limitatd datoritd limitirii §i scumpirii posibilititilor de finangare/creditare.
In aceastd perioadi agentiile imobiliare constituie o sursa de informafii superioard anungurilor din presa
locald sau de pe internet. De asemenea evaluatorul a apelat la intervievarea prorietarilor (telefonic) in
special pentru identificarea prefului minim pe care acegtia sunt dispusi s# le accepte.
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Sciderea gi scumpirea finangiirii au sciizut solvabilitatea cererii. -

Ingreunarea accesului la finanfare §i cresterea puternici a dobazilor la credite au condus la limitare
accenfuati a cererii de cumpirare,

Evaluatorul a purtat un dialog suficient de lamuritor cu clientu] raportului de evaluare si care a
subliniat elementele care pot genera incertitudini in procesul de evaluare, prezentad ipotezele si
conditiile limitative specifice perioadei actuale, care nu apar si situatii de piati activd sau stabile.
Surse de informatii: -

Sursele de inforeatii utilizate in analiza pietei specifice sunt;

* Tranzactii

¥ Oferte

¥ Baze de date: Internet, licitatii, client, institutii

Fata de aceste surse de informatii, exista urmatoarele rezerve:

¥ Posibilitati reduse de inspectie a proprietatilor imobiliare tranzactionate;
¥ Probabilitate mare de existenta a unor elemente »atipice™;

% Date incomplets si partial verificabile.

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectate
~din mai multe variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de
lucru necesare operatiunii de evaluare.
Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
imobiliare,
- Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de Evaluarc a Bunurilor 2020 —, asfel:
w Cea mai buna wtilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de Ppe piata , este
wuillizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila Sinanciar si din care rezulta cea
m2ai mare valoare a proprieiatii imobiliare ",
Permisa legal ‘ ;

Evaluatarul trebuic sa determinae care utilizari sunt permise de lege, analizand
reglementarilezonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind
constructiile de patrimoniu, siturile istorice si impactu! asupra mediului.

Posibila fizic

Se analizeaza dimensiunea, forma, suprafata , structura geologica a terenului si acceptabilitatea
unuj lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare.
Conditiile fizice influienteza si costurile de conversie ale utilizarii actuale in alta utilizare, considerata
cea mai buna.

Fezabila financiar ;

Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic, sunt analizate mai

departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere cheltuielile de
“exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri
financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Maxim productiva

Dintre utilizarile fezabilefinanciar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de functionare a capitalului cerut de
piata pentru acea utilizare.

Conceptul de cea mai buna utilizare, este o parte fundamentala si integrata a estimarilor valorii de
piata.

CMBU a terenului considerat Liber, presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificate utilizari care creeaza valoare, evaluatory]
putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze valoarea terenului. ‘
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Referitor la proprietatéa de evaluat se mentioneaza urmatoarele aspecte:

- terenul detinut in proprietate exclusiva este localizat intr-o zona cu spatii rezidentiale si prestari
servicii;

- imobilele situate in zona sunt de natura rezidentiala si prestari servicii.

Avand in vedere aspectele mentionate mai sus, evaluatorul apreciaza ca cea mai buna utilizare a
terenului liber, si avand in vedere si dimensiunile terenului si zona, este cea cu destinatie rezidentiala.

5. EVALUAREA PROPRIETATII

5.1. Metodologia de evaluare

Metodologia de evaluare depinde de informatiile disponibile pentru fiecare activ, evaluatorul
aplicand urmatoarele metode in raport: '
Pentru terenuri:

- metoda bazata pe comparatiile de piata.

5.2.Mztode aplicate Lo ;
Pentru estimarea valorii de piata a tereului s-a folosit: Abordarea prin piata -metoda comparatiilor de
piata '

Metoda comparatici directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu céa de
evaluat. Estimarile chiriei pe piata , a costurilor, deprecierii si alti parametrii ai valorii pot fi facute prin
alte metode. .

Aceasta metoda este aplicabila 1a toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista suficiente
tranzactii recente sau oferte, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata,

Pentrn a asigura credibilitatea concluziilor rezultate din aplicarea metodei comparatiei directe,
evaluatorul a verificat datele de pe piata obtinute si a confruntat unele date pentru eliminarea erorilor.

Au fost cercetate cu atentie preturile, drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare,
motivatiile vanzatorilor si cumparatorilor, precum si data efectiva a tranzactiilor. -

Pentru a realiza o comparatie intre proprietatile comparabile vandute si /sau ofertate s proprietatea
evaluata, va trebui sa se ia in considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elementele de
comparatie. Corectiile pot fluctua in functie de diferentele intre fiscare element comparat. Se vor aplica
metode cantitative si/sau calitative pentru analizarea diferentelor si estimarea corectiilor.

Criteriile de comparatie ce stau la baza aplicarii acestei metode, necesare pentru identificarea
diferentelor intre proprietati sunt:

Ajustari specifice tranzactief

1. drepturi de proprietate transmise(daca proprietatea este inchiriata sau nu);

2. conditii de finantare(plata cash, finantare etc);

3. conditii de vanzare(de piata,sub piata );

4. cheltuieli necesare imediat dupa cumparare(reparatii, inlocuire unor parti de structura etc);

5. conditii de piata(conditiile intre momentele tranzactiei),

Ajustari specifice proprietatii

1. localizare(pozitionare in zona);

2. caracteristicile fizice(dimensiuni, calitate,stare tehnica etc);

3. caracteristicile economice(se refera la venitul net din exploatare-proprietati generatoare de
venit); ‘

4. utilizare/zonare

5. componentele non-imobiliare ale valorii(elemente ce definesc “personalitatea™unei proprietati).
Datele complete privind proprietatile si ofertele sunt prezentate in continuare in fisele tehnice ale
proprietatilor imobiliare considerate comparabile.
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Evaluarea terenului este realizata in grila din anexe-ANEXA 1.

Valoarea estimata a proprietatii evaluate este:

Nr. | Localizare Svprafata Valoare/mp | Valoare
2 230 . B [mpj [lei/mp) | Rei] ~
1 Rm. Szrat, Car. Alecu Bagdat, P 288 307 39 18.113

str. George Baiculescu nr. 17, Nr. cadastral 35958

Valoarea nu contine TVA

6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rezultatelor :
' In opinia evaluatorului, pe baza datelor si informatiilor rezultate din analiza pietei, valorile rezultate in

urma aplicarii metodelor prezentate sunt stabilite pe baze rezonabile. i

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport, opinia evaluatorului este ca valoarea de

piata a terenului aflat in proprictatea Primariei Rm. Sarat, supus evaluarii la data de referinta

07.11.2021 ¢ste de : “ AR,

'Nr. | Locabizare Saprafata | Valoare/mp | Valoare
St > fmp] | flei/mp] | flei]
1 Fen, Sarat, Car, Alecu Bagdat, P 288 | 307 59 18.113
str. George Baiculescu nr. 17, Nr. cadastral 35958 P _ -

Valoarea nu contine TVA

6.2. Concluzia asnpra valorii . :
Argumentele care au stat Ia baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la

' determinarea acestei valori sunt:

- Valoaea 2 fost cxprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport ; ‘

- Valoarea estimata se refera la terenuri; :

- Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

- Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatilor supuse
evaluarii; ) - .

~  Valoarea nu contine TVA;

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluares este 0 comparare;

- Orientarea spre piata

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

ANEXE

Fotografii

Grila datelor de piata
Comparabile
Hotararea privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiese domeniul privat al municipiului
Rm. Sarat nr,80/28.03.2019,
Inventar

Extras de CF pentru informare At
5

i
- :N‘Umﬁﬂﬂ_ﬂ;‘ o
iy
SORAIOANA :a\\\\(\ 1LY
5 ‘E_! :
% !.(-g,itimaai:.Nrb;?ITS ,ffy
13 %y, 5 Valabil 2 e

Chilizarea; B9 S
N HEUI

s
¥

r——ne



Fotografii

e

f
o gt ST

14



ANEXA 1

GRILA DATELOR DE PIATA
Rm. Sarat, Cartier Alecu Bagdat P 288, str. George Baiculescu nr, 17, nr. Cad. 35958
B Comparabile
CRITERII SUBIECT Comp.1 Comp.2 Comp.3
o Ajustari Ajustari Ajustari
1 0% |E 0% |E 0% |E
PRET(¢/mp) fara 12,5 12,5 12,5
TVA s
Tip.tranz/oferia Vandut 04.2021 Vandut 04.2021 Vandut 04.2021
Ajustare _ 0% | 0% 0% [0 0% [0 =
Pret ajustat - 12,5 12,5 12,5
.. Ajustari specifice tranzactiei
Drept de deplin deplin deplin. deplin
propristate ‘
trepsmis | e
Ajustare o 0% | 0% 0% [0 0% |0
Prot gjustat 12,5 12,5 s ]
Conditii de D piate De piata De piata De piata
(fmsntare . L
| Ajustare . | 0% [ 0% 0% |0 0% |0
Pret ajusiat N 12,5 12,5 < 1125
Conditii de Independent Independent Independent Inependent
vanzare i
Ajustare .ol 0% [0%  [0% o 0% |0
Pret ajustat ] 12,5 125 12,5
Conditii de piata | Dataevaluarii | Vandut 2pr.2021 | Vandut apr.2021 Vandut apr,2021
Ajustare = 0% [ 0% 0% [0 0% [0
Pretajustst | = 12,5 125 12,5
oo ___Ajustari specifice proprietatii - = .
.| Localizare Str. George Str. Stupinei Str. Stupinei | Str. Stupinei
o __| Baiculescu L
 Ajustare , o 5% | -0,62 5% [-062 | -5% - [-062
Pret ajustat 11,88 . 11,88 11,83
Suprafets teren | 307 600 600 | 600
{mp) - :
Ajustare ‘ +10% | +1,18 +10% | +1,18 | +10% | +1,18
Pret ajusiat 13,06 13,06 13,06 |
Acces Ia Drum piatra Drum piatra Drum piatra | Drum piatra
proprieiate _ : K —
Ajustare - 0% |0 0% 19 10w Jo
 Pretajustar | 13,06 o BRI 13,06 ‘
Utilitati Utilitati 1a poarta Utilitati Ia poarta — | Utilitati Ia poarta — | Utilitati la poarta —
Curent,apa,canal, apa, curent,canal apa, curent,canal, apa, curent,canal,

. Gaze la 150 Gazela 150m Gaze la 150 m Gazela 150 m |
Ajustare | 0% o Jow TJo 0% [0 B
Pret ajustat 13,06 1306 13,06
Deschidere Ia 13,34 20,5 20,5 20,5
strada
Ajustare B 8%  [-104 [8% [-104 | 8% |-1.04
Pret ajustat o 12,02 12,02 1202
Topografie plan L plan | plan B plan
Ajustare 0% Jo 0% e Tow TJo
Pret ajustat 12,02 12,02 12,02
Vecinatati bune similare similsre similsre L

| Ajustare 0% Jo  Te%  To T Tow Jo ]




Pret ajustat _ 12,02 12,02 12,02 -
Ajustare totala 0,48 0,48 0,48
neta absoluta(lei) .
Ajustare totala 4% 4% 4%
nein(96) _ L ——
Ajustare totala 2,84 2,84 2,84
buta absoluta(lei) _ - o]
Ajustare totala 232% 232% 232%

o O SO :
Numar ajusturi 3 3 3

Valoarea de piata estimata este data de comparabila 1 deoarece are cea mai mica ajustare totala bruta.

Valoarea cstimata o

terenulvi / mp 12 07,11.2021

Vu = 12,02 euro/mp echiv. 59,48 lei/m

Vu =59 lei/mp

1 enro = 4, 94835 lei la data de 07.11.2021

p rotunjit

Justifiarea ajustarilor aplicate

e Pentri localizare s-a facut ajustare la comparabila C1, C2, C3 cu -5%

sunt situate mai bine decat subiectul;
¢ Suprafata teren s-a facut ajustare pentru comparabila C1,C2 si C3 cu +10% deoarece

comparabilele au suprafata mai mare decat subiectul:

deoarece comparabilele

© Pentru deschiderea la strada s-a facut ajustare la comparabila C1, C2 si C3 cu -8% deoarece
deschiderea este mai mare fata de subiect.
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Comparabile
Terenuri vandute in aprilie 2021 cu 12,5 euro/mp( 7 terenuri ¢ aproximativ 600 mp fiecare)
situate in Rm. Sarat, str, Stupinei,Car. Barasca), vis-a-vis de Hanul Poienita. Front stradal 20,5 mp.
Informatie de 1a unul din cumparatori. Tel. 0724773484
Proprietatile sunt situate in sud-vestul municipiului. Accesul la proprietati se face pe strada
Stupinei care este asfaltata si apoi pe uu drum de servitute partial cu balast.
Informatiile au fost obtinute de la vanzator.Tel. 0722304637
i

Amplasament comparabile
! ; ' f S i ) : -QﬁauﬂanH.Ré_mnicu Sdrat
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o , BUZN
JUDETOL \if
MUBICIPIUL RAMRICT-SARAT
CORSLITL LOCAL

HOTARARE ;
privind aprobarea Inventarnini bunurilor cere alcatniesc domeniul privat al
HMunicipinlui Rm.Sarat ln datn de 28.02.2019

Consiliul Local al municipjului Rémnicu-Sirat, judeful Buzdu, intrunit Ta
gedinla de lueru ordinara in data de 2B.03.2019:

Aviind in vedere: - :

- expunerea de motive a Primarulai municipiulai R Sarat:

- raportul Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului
de specialitate al primaroiui Municiplului Rm.Sarat in conformitate cu prevederile
art.44 din Leges nr215/2001 a adminictratiei publice locale, republicata,
actualizats;

- avizul comisiei de specialitate a Consiliului local;

- prevederile art-4 din Legea nr.213/1998 privind proprietaten publica si regimul
Jjuzidic al acesteia, actuslizata; ;

-prevederile art.2 din Ordinul Mi isteruhsi Finantelor Publice nr:2861/2009
pentru aprobarea Normelor privind -organizarea si efectumrem inventarierii
elementelor de natura activelor, dateriilor si capitalurilor proprii;

-modificarile intervenite in Inventarul bunurilor care alcatujese domeniul privat al
Mugicipiului Rm.Sarat de la data adoptarii HCL nr.101/29.03.2018;

- prevederile HCL nr.52/28.02.2019 privind alegerea presedintelui de sedinta al
Consiliuini. local al Municipiului Rm.Sarat pentru sedintele din lunile martic
2012- mai 2019; . B

-prevederile art.10, art.36, alin.2, lit.c, art. 122 coroborat cu art. 128 din Legea
nr.215/2001 4 edministrafiel publice locale, republicats, actualizata;

Luand in considersre dispozitille Legii nr.24 /2000 privind normele de
tehnica legislative la elaborarea actelor normative republicata, eu modificarile si
completarile ulterioare;

b temeful art.39 alin.l, art4S slin3 si art.115 alin.1 lit.b din Legea
ar.215/2001 a sdminisiratiei publice locale, republicata, actualizata: .

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al

Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, conform anexelor nr.1 5 2,
Anexele nr.1 si 2 fac parte integranta din prezents hotarare,

Art.2. La intrarea in vigoare a prezentei hotarar HCL nr.101/29.03.2018
isi inceteaza aplicabilitates. .

Art.3. Cu aducerea la indeplinire g prezentei hotarari se insarcineazg
Pritnarul municipiului Rm.Sarat prin Directia cconomica-Serviciul Buget-
Contabilitate, Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadrul aparatului de
specialitate al primarutui municipiului Rm, Sarat precum si perspanele abilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv anditul public intern,
operationi ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteazi fondurile
publice locsle gi/sau patrimoniul public gi privat, conform reglementarilor legale
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in domeniu, de catre functionarii publici din cadrul aparatulud de specialitate al
primarului abilitat] In acest sens.

Art.4. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarulul munjcipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire i se comunice Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederes
exercitarii controlului cu privire la legalitate. {

Aceasti hotiirfre a fost edoptata de catre Comsiliul Loosl sl
Municipiolui Bm. Sarat in sedinta ordinarz din data de 28.03.2019, cu
kzspectacen  prevederilor et 45 alnd din Legea 0r.215/2001, =
administyatis] poblice locale, republicata sl sctnalizats, cu un numer de 18
votnrl pentrn, = ahtinerl sl - votnri impotrive din numbrul
tetal de 19 consilieri locali in fonctle ai 18 consilier locall prezenti.

Ty

Vagyas-Datigolu Manuels |

19



0T

RRITRC

Bl S

O : . 4 e m—
[ {0 --r;nnm.mm 1.1u-n MERERI YA Y 1 i P g | i s 4
0 o = - —t ]} — i k ; . - i
|"":T=‘E'* ::“:f:'g:au T (ERER GARDER A BAGOAD PI82 Sm0mes Sareay ! VTR EETES wwmal ]
i ng:E&‘ frey’cint ot -l!'i.u -.i!if‘l\i‘E‘-.Eml.. J : i 3 | i l
| ke 0 S svalas ¢ 390 1 B2, 210,11, T 300 BURRE 7y 10 nm~o=.,cu P | ' i g P !
i g oA 4 1115"45?»?1'111 i : ! i + i
e e . o]
! '{ﬁ.‘:;‘;”ﬁ'm e .Egtm% AFACIAT FIEY S 3005 Siracta e Pod mEas - [ i
| " s s P ki 3 i
! [Stada tos Pavoletew . ] | ! | ! ¥
s mwﬂuum | MER2IRY, T 5 MO AUCATARL ANBOARN, I ! X |
I [ma ‘lﬁ*rCE!:cum.i.istimm.ﬂ AR B i ' ! :
ri e e o e f
= m-ncauﬁ{:am s swwmammnmm ms-m R g "
brlﬁunFaum:c.n : : s . 1 o
£2, 17, & o s | tesazizne 1 11300 TOREAC!E AN : '
0 enp | COXSITEN S8 T e AT 1 I | i | i
. — Brrressanpe. § | H H i |
TEE [TERES Core Mo ¥ FESEN Cartor Adc Fagose psosed | 1w \ i DA ' e t i
’ [Foe nnam b LR \ aen] . YT
' &mﬁumunuih: -|oseeacy anlmmm‘aﬁdﬂﬂTmhmm LGN i | : E |
14,0, bl L sipratita 2 A il i | |
e B NER :m:mmmmm i [~ |
ISILICA 27571 15104988 Jon P TR MR 8 | i I| ? ] i
LT ATHCL ST 10 201 B Supamise; - - ! f | S 1 f | i
: _Wrnzﬂnq1m7 i i | I | : |r
4 i |ErEN ARy ABsGOAD P RSO0 Sh, | OO | e T T ey S
|~ areen, b b i sty RITTEE RN mmmwum -u:-:.-:,*u:m | | é . '
| mses RS 1B 2200 1 gy P |k il { !
.aa_r:EEH-:'.w:«kw s ETEREM CARTIER A RAGITAD P? o § I TTE = i T :
; mm;mwgm | ".-"'5’| G BE FE oeeemeni ] FRRL T L | !
fsma..?am - CEORGE BACULESEL , N & 1 : i !'
o 1S e 11530 2,787, 1.1 1, W0 RUSU LEMITL COSTIEM we ||| @2 i i ; !
200 g 1102, 16 I tnrl-.fi i ! 1 2 _{ g i
= 1 o = povrems B B s
) TERCR CART & BAGDAD P28 S50 Sl 1.0} R oF ] [ tesmam !
{OEORGE Bucutescy 1 Hi | ' .
agany brdnoitooto 1iska s0g4e. 5 { o ! | |
20 2,7YR, 2002922, At M m,n.mn:rn.:m i S !
e . e i : : i 4 - 1 PSSO,
:m 15:&' ﬁ"'ﬂmqlm F?‘F! E-D60MD Sinpoa [T ! ] | | mamzo | f |
} HANY MANT, i S | B S i ! |
; m11;u1,|.~.mammrmu= Fian = E . | |
| e [MANTANR 131 €80 5062 20,1119 104 | _ i [ | |
i - | ol Ml i == L 4
o TEEV“E”""M—M R b am*mmmmgms-mwsm LR I Wi | | ~mu» i :
U [seodn c;m;rm:l ORDR JOPARCEANL. ; i ! I : |
[ R o aniy 30, P 201.1,1, ECALN ORIACHE (GALTA ALBA | ' | !
e 300 tis FE. 1,502 " M2 B85 11,0 dat | I | : | | |
L ST 24 B e e g b b |_.____I'_ ,,,,, N I T = | I



Oficiul de Cordattiu 41 htﬂﬁtﬂm Moﬂﬂ BUZAU

B Birou do Cadasty 3 Fuibli kale Imoblilerd Buciu -
CANG EXTRAS DE CARTE FUNCIARE
Ve, " PENTRUINFORMARE =~

Can‘e Funcm.i Nr; 35958 Rimmcu *E'Jnl

TEREN Intavilzn

A. Partea |. Descrieres imobilulul

Adresa; Lo Réfrinicy Saral, Str Geésas Bajcia 2sen, Nr. 17, Jud. Buzau

gl.‘: Nr. udn\mmnlc NF, ﬁmmﬂw ﬂ‘npl

uhr-ewnih ! H.mr{nta

Hi- “r! r .lﬂlﬂ

mﬁm

:;lﬂ-_! . 3595! L__p?ﬁg;a: !ﬁ?_ E Tﬂ,' RO

B Part@ ll Pmpﬂetan sl acl:e

!n..ctiui pnwwm [ dreptl.u un pmpﬁmtt :;I aita dreptud rédie .

a:mw;i 1

41405/ IWSEDI B,

An Adm nistrativ or, 101 din zs;umma cids Ue Cmsrl ul Lacam Mmmpl' i nammcu ﬁam
incapulari, drept ds ;-ROPNHM £dument. privil ﬂnbnm'l t prtn ume

B csrtucw@.la 1

LNICIPRUL MHNICU SARAL, C’lF’NﬂHH

f_’gftna ilL. SARCINI

insmeﬂ prlvim! demueuﬁrwmm drepbuul da
s gamentie sl sarcinl |,

pmﬂ_'letuba dmnhmrﬂhJ

R0

hhﬂ"‘lﬂﬂi Hﬂ.- c:wn-e wﬂ' tvnrmw p-nmﬂ. ptwm'ew nrmxm l'r- an}x o

[ SRR -p-:-r_r. -': .nl-\ -un:nu 4“.“!!11

21

{

AY

Wé

Pagiea T din 3

Theb s Mo par, LT RLG



s e T . ‘Canac hinciacd . 3.59;_& Cﬂmunaﬂrawmrr'mw Ré#inles Sdrat :
Anexa Nr. 113 Partes |

Teren
__Nrcadastial__[Suprafata (mo)” o Obstivai] Raferime. I
15555 Dl acte o | - - LT T 1
 Mazurala: 107 |
o $ur:l'a1a1,a e-:.m deterrnlml& 0y unul dr Vrmnq b ~=. crq ?E D {Toea Eepas DO
i, — S N _ioETA LM LINIARE mnm .

ms P

5
35056
/ ‘3010
/ /
.
Date referitoare la teren bbbl o _
ﬂﬂmﬁgmgﬁfﬁf“ “Tarlg Parcels | Nr tupb Qbsumuimeftrm,e
U g T Bete T TE— S
- constugtl -0 U300
g Masurata :
oA ; P 3‘07 s e {
Lunglme Segments .
L} v-nmu 1ungimprmmnhlof sunt nbﬁm dln pmlecuo in plan,
Punct; - - - Luwnlmasa rr(en et
rncowt sfarghti - : {mi):
S ] . . e e s e _?_-__5_3‘ .
R L3513,
3, An 3077,
L | e 1 .£0.134!

Da-nwﬂ urt m‘mn dlk‘ttu wnuw pm-M fm.qnu :rl ﬂcndmbl.m \l- ;.nqrm Fa?ﬁ_ﬂf 7 dm?
gl' A --J-»-‘u‘_ - lptﬂﬂ.ﬂ'n )

22



Lore Fufidian Mr. 35958 CormunalCrogsitume. piu: Hamnicy Sarat

i .Pu.r;tt' - Punct : znngimugm
[ ’h:emf stirglyl R
2 .8 . . ]

Ti ; 2297

a

¥l (T Regmanselor sum dmmhut:lr plan d pratectis Sterms 70 l,m&mnmﬂu'lu L ri'ﬁllrruﬂu.-
7 Dismngz divtre puncte este formats din Bagmente CurnuRte ce sunt ml’nﬂu gecin valoarez 1 milimatry, |

£Xrasul 4 COrte 1NCiard gene-al prin Sistemul nfumasc integra o ANCPL canpps formayie o cariea

funciata geziee b dota gonerdi Aceste este vambil in candinile prevazute de art 7 dic -Egca nr, 3552001,
[Coronorated 3. 349 QUG nr 4172016 watlusiv i1 Mgdil clectionic, penwu actvitati§ prucesy
Admiinhigrntive provizuie de legislata 'n vigoare Valaniliatea poate 1t entinsd st 'nfompa tacd'a -
dacumpatul.:., t8rk se-=niturd & odra’s; €., scroatul ~rcies sau 2rared. i at insktuged pubbce on on® 150
gare n sghcital prezertores acestutextras. 0 - 0 oo e :
Verlficares oreclituding 3 realit8i infs ‘matillar congingte de dorymrett te ponte facedn odresn .
- wwwancpl.rofverificare, fo'osind codu. de'yerlicare grine o spandll i aatel, Codul de verficare pste vaiabll

20 d aile calentaristve do I3 momentad genardn documentuiul,

Data §l o2 genark)
1175012021 11,04

Boéoment ¢ eonfie g cu caracia parednm, prteiae g b i b 7772001 . Moginz 3din3 -

2y .
‘O_I‘W‘!’.:HN o, ¢ IS

23



ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
. Comisia pentru amenajarea teritoriului,
urbanism, protectie mediu si turism

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de construire
locuinte cu functiuni complementare, cu respectarea reglementdarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si Junctiunile permise ale
zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat

Comisia pentru pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectie
mediu si turism, intrunita in sedinta din data de 26.04.2022 a analizat
Proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie publica a
unor bunuri imobile -terenuri, cu destinatia de construire locuinte cu
Junctiuni complementare, cu respectarea reglementdrilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri
apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat, inscris la
punctul 7 de pe ordinea de zi a sedintei ordinare a Consiliului Local al
Municipiului Rm.Sarat din data de 27.04.2022.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia pentru pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectie mediu si
turism avizeaza FAVORABIL proiectul de hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art.125, alin.(2)
din O.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 6 voturi
pentru, - abtineri si ___-___ voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 6 consilieri locali prezenti.

Comisia pentru ameénajarea teritoriului,
urbanism, protectie mediu si turism,
Presedinte, |
Domnul consilier Grigoras Nelu

Redactat,
Consilier local desemnat de
presedintele comisiei conform art.141,
alin.(10)
Consilier local Florian Nicolae .
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia juridica, de disciplina si validare

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind aprobarea vanzarii prin licitatie
publica a unor bunuri imobile-terenuri, cu destinatia de construire
locuinte cu functiuni complementare, cu respectarea reglementarilor
urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale
zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat

Comisia juridica, de disciplina si validare, intrunita in sedinta din data
de 26.04.2022 a analizat Proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii
prin licitatie publica a unor bunuri imobile-terenuri, cu destinatia de
construire locuinte cu functiuni complementare, cu respectarea
reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
Junctiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat, inscris la punctul 7 de pe ordinea de zi a sedintei
ordinare a Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat din data de 27 .04.2022.

In conformitate cu prevederile art.136, alin.(3), lit.b) si alin.(8), lit.c) din
0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
Comisia juridica, de disciplina si validare avizeaza FAVORABIL proiectul de
hotarare mai sus mentionat.

Prezentul aviz a fost adoptat cu respectarea prevederilor art. 125, alin.(2)
din 0.U.G nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu un numar de 6 voturi
pentru, __-  abtineri si __ - voturi impotriva din numarul total de 7
consilieri locali din componenta comisiei si 6 consilieri locali prezenti.

e
Comisia juridica, de disciplify L sicvall
Presedinte & NG

Domnul consilier Flo

Consilier local desemnat de

presedintele comisiei conform art.141,
alin.(10)

Consilier local Predonescu Lucian
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