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JUDETUL BUZAU .
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE
privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri
imobile -terenuri, cu destinatia de construire locuinte —proprietate
personala, respectiv cu destinatia spatii de productie si/sau prestari servicii
cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al
Municipiului Rm.Sarat

Consiliul Local al municipiului Rdmnicu-Sarat, judetul Buzdu, intrunit in
sedinfa de lucru ordinara in data de 29.10.2026;

Avand n vedere:
- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.70312/12.10.2026 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din
0.U.G nr.57 /2019 privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat
cu prevederile art.240 din acelasi act normativ cu referire la angajarea
raspunderii primarului in exercitarea atributiilor ce ii revin potrivit legii,
raspundere aferenta actelor administrative;
- raportul comun al Directiei economice- Serviciul Buget - Contabilitate, al
Compartimentului Evidenta Patrimoniu si Retele Utilitare, al Compartimentului
Contencios Administrativ si Juridic si al Compartimentului Administrare
Patrimoniu, Vanzari, Chirii si Concesiuni din cadrul aparatului de specialitate al
primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub nr.70415/13.10.2026 in
conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.b) din O.U.G nr.57/2019 privind
Codul administrativ, coroborat cu prevederile art.240 din acelasi act normativ, cu
referire la angajarea raspunderii functionarilor publici si personalului contractual
in exercitarea atributiilor ce le revin potrivit legii, (intocmirea rapoartelor sau a
altor documente de fundamentare prevazute de lege, respectiv semnarea/avizarea
rapoartelor sau a altor documente de fundamentare, din punct de vedere tehnic si
al legalitatii), raspundere aferenta actelor administrative, operatiuni anterioare
adoptarii actului administrativ;
- avizele consultative ale comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;
-necesitatea valorificarii in conditii de legalitate si eficienta a bunurilor apartinand
domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat coroborat cu solicitarile potentialilor
cumparatori;
-prevederile art.363, alin.(1) coroborat cu art.363, alin.(2) din O.U.G nr.57/2019
privind Codul Administrativ, « ...vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului
sau al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, organizata in
conditile 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,
« ... pretul minim de vanzare, aprobat prin hotarare a .... autoritatilor deliberative de
la nivelul administratiel publice locale va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de
piata determinatl prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau
Juridice, ...... si valoarea de inventar a imobilului » ;
-prevederile HCL nr.80/28.03.2019 privind aprobarea Inventarului bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, cu
completarile ulterioare;




-referatul nr.65164/18.09.2026 al Comisiei constituita in baza Dispozitiei
Primarului Municipiului Rm.Sarat nr.442/20.03.2023 privind propunerea
stabilirii oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a  imobilelor-terenuri,
proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat, dupa cum urmeaza: parcela 56
in suprafata de 300 mp, Cartier Bariera Focsani-Extindere (strada Timisului
nr.30)-destinatia locuinta proprietate personala, parcela 24 in suprafata de 1651
mp, Cartier Bariera Focsani (strada Oltului nr.78)-destinatia spatii de productie
si/sau prestari servicii, parcela 31 in suprafata de 1651 mp, Cartier Bariera
Focsani (strada Crisului nr.59)-destinatia spatii de productie si/sau prestari
servicii;

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.32770 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 32770 si raportul de evaluare
nr.190/20.08.2026 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.57508/20.08.2026
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.30367 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30367 si raportul de evaluare
nr.191/05.08.2026 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.57511/20.08.2026
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

-extrasul de carte funciara pentru informare Cartea Funciara nr.30374 Ramnicu
Sarat aferent numarului cadastral 30374 si raportul de evaluare
nr.192/05.08.2026 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub nr.57514/20.08.2026
intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel Mihai Enigel (numar
legitimatie 18772);

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

-certificatul de urbanism nr.83/21.07.2026;

-certificatul de urbanism nr.80/21.07.2026;

-certificatul de urbanism nr.81/21.07.2026;

-Nota de informare nr.70653/13.10.2026 a structurii Arhitect Sef din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

-procesele-verbale de constatarela fata locului nr.59356/28.08.2026 si
nr.64535/16.09.2026 ale structurii Arhitect Sef -Serviciul Urbanism din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

-Valoarea din evidenta contabila reprezentand valoarea de inventar a imobilelor-
terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului Rm.Sarat prezentata in
referatele nr.65111/18.09.2026, nr.65115/18.09.2026 si nr.65117/18.09.2026
ale Directiel economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului de
specialitate al Primarului Municipiului Rm.Sarat;

- Informarile nr.64982/17.09.2026, nr.64873/17.09.2026 si
nr.64875/17.09.2026 ale Comisiei municipale pentru stabilirea dreptului de
proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Rm.Sarat si Comisia
interna pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr.10/2001 privind
regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in pericada 6 martie 1945 -
22 decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului Rm.Sarat;

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

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



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

-prevederile HCL nr.136/23.07.2026 privind alegerea Presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm. Sarat pentru lunile august 2026-octombrie
2026;

-prevederile art.5, lit.m) si n), art.129, alin.(2), lit.c), alin.(6), lit.b), respectiv
prevederile art.240 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

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

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba oportunitatea vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri
imobile -terenuri, cu destinatia de construire locuinte —proprietate personala,
respectiv cu destinatia spatii de productie si/sau prestari servicii cu respectarea
reglementéarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile
permise ale zonei, terenuri apartinand domeniului privat al Municipiului
Rm.Sarat.

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

Art.3. Anexele nr.1 si 2 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.4. (1) Consiliul local al Municipiului Rm.Sarat aproba rapoartele de
evaluare nr.190/20.08.2026 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.57508/20.08.2026, nr.191/05.08.2026 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.57511/20.08.2026  si nr.192/05.08.2026 inregistrat la Primaria Rm.Sarat
sub nr.57514/20.08.2026, intocmite de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel
Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), rapoarte de evaluare potrivit carora s-a
stabilit valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate al bunurilor imobile -
terenuri situate in Municipiul Rm.Sarat, identificate conform anexelor nr.1 si
nr.2.

(2) Vanzarea prin licitatie publica a bunurilor imobile-terenuri
prevazute in anexa nr.l, se va efectua cu respectarea conditiilor prevazute de
art.334-346 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ si cu respectarea principiilor prevazute la art.311 din acelasi act
normativ, pretul minim de pornire al licitatiei fiind cel stabilit prin rapoartele de
evaluare nr.190/20.08.2026 inregistrat la  Primaria Rm.Sarat sub
nr.57508/20.08.2026, nr.191/05.08.2026 inregistrat la Primaria Rm.Sarat sub
nr.57511/20.08.2026 si nr.192/05.08.2026 inregistrat la Primaria Rm.Sarat
sub nr.57514/20.08.202, intocmite de evaluator autorizat ANEVAR, Mandricel
Mihai Enigel (numar legitimatie 18772), 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.



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

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

Art.6. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutiei Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceastd hotdrare a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 29.10.2026, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.2 (majoritate calificata) din O0.U.G

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

Initiator,

Primar,

Cirjan Sorin-Valentin

Presedinte de gsedinta, Avizat,
Domnul consilier Neculaiasa Pavel Vasilica Secretar general,
Vagyas-Davidoiu Manuela

Nr.
Rm.Sarat 29.10.2026
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Nr. 70.312/12.10.2026

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind aprobarea oportunititii vanzirii prin licitatie
publica a unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire locuinte-
proprietate personala si spatii de productie si/sau prestiri servicii, cu
respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si
functiunile permise ale zonei, terenuri apartinind domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat

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

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

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

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 cauzad sunt inscrise in cartea funciard a Municipiului Ramnicu
Sarat, fiind Intocmite documentatii cadastrale de dezmembrare pentru fiecare lot in
parte.

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

1| Page



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

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

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

Fata de considerentele anterior mentionate, in baza prevederilor art. 136, alin. (1)
din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ, coroborat cu prevederile art. 363,
alin. (2) din acelagi act normativ potrivit carora stabilirea oportunitatii vanzarii
bunurilor din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale si organizarea
licitatiei publice se realizeaza de catre autoritatile deliberative ale administratiei
publice locale, initiez proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii
prin licitatie publicA a unor bunuri imobile (terenuri) cu destinatia construirii de
locuinte proprietate personala si spatii de productie si/sau prestari servicii, apartinand
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica
legislativa pentru elaborarea actelor normative, republicati, inaintez Consiliului Local
al Municipiului Ramnicu Sarat spre competetnta dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare privind aprobarea oportunitatii vanzarii prin licitatie publica a unor bunuri
imobile — terenuri cu destinatia de construire locuinte — proprietate personala si spatii
de productie si/sau prestari servicii, cu respectarea reglementéarilor urbanistice
stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, in conformitate cu atributiile
instituite acestei autoritati deliberative prin Codul administrativ aprobat prin 0.U.G
nr. 57/2019, respectiv art. 129, alin. (2), lit. ¢) coroborat cu alin. (6), lit. b) din actul
normativ anterior mentionat.

Initiator,
Primarul Municipiului Ramnicu Sarat,
Cirjan Sorin-Valentin
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RAPORT DE SPECIALITATE '7'.
la proiectul de hotarare privind aprobarea oportunititii vanzarii pTrﬁ\lih@;f
bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire locuinte - propnéhtep 3%
de productie si/sau prestari servicii, cu respectarea reglementirilor urbanistice abnhte prin
PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinaind domeniului privat al
Municipiului Ramnicu Sarat

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

Necesitatea valorificarii prin vanzare a bunurilor imobile (terenuri), consti in atragerea de
fonduri catre bugetul local atat prin valoarea de vanzare a imobilului, cit si prin incasarea de impozite si
taxe, precum si imbunatatirea aspectului urban al zonei.

Tindnd seama de Referatul nr.-ul 65.164/18.09.2026 - intocmit de Comisia constituitd in baza
Dispozitiei Primarului Municipiului Ramnicu Sarat nr.-ul 442/20.03.2023 - prin care se propune
analizarea $i aprobarea stabilirii oportunitatii vanzarii prin licitatie publicd a 3 imobile-terenuri -
proprietatea privatda a Municipiului Ramnicu Sarat, precum si in conformitate cu prevederile art. 363,
alin. (1) coroborat cu 363, alin. (2) din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

w-- Qutoritatea deliberativa stabileste oportunitatea vdnzdrii bunurilor din domeniul privat al
unitatii administrativ teritoriale ...", respectiv

wStabilirea oportunitatii vanzdrii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitdtilor
administrativ-teritoriale si organizarea licitatiei publice se realizeazd de cdtre autoritdtile previzute la
art. 287..", respectiv de cdtre autoritatile deliberative ale administratiei publice locale.

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

Bunurile imobile (terenuri) ce fac obiectul prezentului raport de specialitate nu fac obiectul unor
cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd depuse in temeiul actelor normative cu
caracter special privind fondul funciar, respectiv al celor care reglementeazi regimul juridic al
imobilelor preluate in mod abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie
1989 (Legea 10/2001), nu sunt grevate de sarcini si nu fac obiectul unor litigii, conform informarilor
nr.-ul 64.873/17.09.2026, nr.-ul 64.875/17.09.2026 si nr.-ul 64.982/17.09.2026 - emise de Comisia
municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului
Ramnicu Sarat gi Comisia interna pentru analiza notificirilor formulate in temeiul Legii nr.-ul 10/2001
= privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945-22
decembrie 1989, la nivelul Priméariei municipiului R&mnicu Sarat.



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

Totodatd, terenurile ce urmeaza a fi supuse procedurii licitatiei publice sunt situate in intravilanul
localitatii Rimnicu Sarat, acestea fiind libere de constructii si de sarcini, conform mentiunilor Notei de
informare ~ emisd de institufia Arhitectului-$ef al Municipiului Rimnicu Sirat - privind schimbarea
categoriei de folosinta a unor terenuri intravilane, din terenuri agricole in terenuri curti-constructii,
inregistrata sub nr.-ul 59.356/28.08.2026 si nr.-ul 64.535/16.09.2026 - emise de Compartiment
Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primiriei
municipiului Ramnicu Sarat, precum si, a mentiunilor Certificatelor de urbanism nr.-ul: 80/21.07.2026,
81/21.07.20265183/21.07.2026

Prin vanzarea terenurilor, Municipiul RAmnicu Sirat va incasa integral pretul de vinzare stabilit
pentru fiecare bun imobil (teren) in parte, in urma licitatiei publice organizate in conditiile previzute la
art. 334-346 din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul administrativ - cu modificirile si completarile
ulterioare.

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

Amplasamentul si elementele Suprafata Valoare Nr. Raport de
Nr caracteristice pentru bunurile imohile terenului imobil evaluare
crt. (terenuri) propuse pentru vanzare prin
licitatie publica
(mp) farda TVA

i‘ ‘1 Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 328.226 57.511/20.08.2026
- parcela 24, str. Oltului nr. 78, identificat cu lei fara TVA
fushiz ey numar cadastral 30367
' 2 Mun, Ramnicu Sirat, Cartier Bariera Focsani, 1651 328.226 57.514/20.08.2026
parcela 31, str. Crisului nr. 59, identificat cu lei fara TVA
T numar cadastral 30374
i Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere 300 97.310 57.507/20.08.2026
' Bariera Focsani, parcela 56, str. Timisului nr. lei fara TVA

30, identificat cu numar cadastral 32770

Réaspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii preturilor previzute in rapoartele de
evaluare revine exclusiv evaluatorului care a intocmit rapoartele de evaluare.

Oportunitatea i eficienta vanzarii prin licitatie publici rezida si din faptul ¢3 preturile minime
de pornire ale licitatiei sunt mai mari decat valoarea de inventar ale fieciruia dintre aceste terenuri in
conformitate cu Referatele privind stabilirea preturilor minime de vanzare nr.-ul 65.111/18.09.2026,
nr. 65.115/18.09.2026 si nr. 65.117/18.09.2026 - intocmite de Serviciul Buget - Contabilitate din
cadrul Primariei municipiului RAmnicu Sarat.

In temeiul art. 133, alin. (1), art. 139, alin. (2) si art. 196, alin. (1) , lit. a) din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, propunem spre analizi si aprobare
Consiliului local al Municipiului Ramnicu Sarat proiectul de hotarare privind aprobarea oportunitatii
vanzarii prin licitatie publicd a unor bunuri imobile - terenuri cu destinatia de construire locuinte -
proprietate personala si spatii de productie si/sau prestari servicii, cu respectarea reglementirilor

(RN



urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise ale zonei, terenuri apartinand
domeniului privat al Municipiului Rdmnicu Sarat.

Directia Economica
Director executiv, Tablet ApiSoara

Compartiment Contabilitate Compartiment Evidenta Patrimoniu si Retele

Cons. sup. Gherghe Oana Alexandra Utilitare,
Cons. sup. Corbu Becebal-Iulian

Compartiment Administrare Patrimoniu, Vanzari, Compartiment Conten strativ si Juridic,

Chirii si Concesiuni, Cons. jr. Pruf a-Elena
Cons. principal. Rosu Petru



ANEXANr. 1

la H.C.L. nr. ¥4

Lista cu elementele caracteristice bunurilor imobile (terenuri) pentru care se stabileste
oportunitatea vanzarii prin licitatie publicd

Nr  Amplasamentul si elementele caracteristice  Suprafata Valoare Valoare imobil
crt.  pentru bunurile imobile (terenuri) propuse terenului imobil
pentru vanzare prin licitatie publica

(mp) fara TVA cu TVA

(W@ Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focgani, 1651 328.226 397.153,46 lei

. parcela 24, str. Oltului nr. 78, identificat cu lei farda TVA cu TVA

) numir cadastral 30367

' Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 1651 328.226 397.153,46 lei
A ";'1 parcela 31, str. Crisului nr. 59, identificat cu lei fara TVA cu TVA
A numir cadastral 30374
'3 | Mun. Ramnicu Sarat, Cartier Extindere Bariera 300 97.310 lei fara 117.745,10 lei
i) Focsani, parcela 56, str. Timigului nr. 30, TVA cu TVA
R identificat cu numar cadastral 32770

Presedinte de sedinta, Secretar general,



ANEXA Nr. 2

la H.C.L. nr. /

Plan de situatie

al bunurilor imobile (terenuri) pentru care se stabileste oportunitatea vdnzdrii prin
licitatie publicd







Presedinte de sedinta, Secretar general,
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Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm.Sarat nr. 442]20 03.2023

Nr. 65164/18.09.2026

de propunere a stabilirii oportunitatii vanzarii prin licitatie public

ABRORAT

Primat
\C Sorin Valentin
REFERAT ‘- !=$ /‘,

/m\'d\
43 lmoéfle-teren, proprietate

privatd a Municipiului R@mnicu Sarat, situate in Municipiul Ramnicu S#rat, judetul Buzau:
- Strada Timisului, nr. 30, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 56, in suprafata de 300mp;

- Strada Oltului, nr. 78, Cartier Bariera Focsani, parcela 24, in suprafata de 1651 mp;
- Strada Crisului, nr. 59, Cartier Bariera Focsani, parcela 31, in suprafata de 1651 mp;

cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise
ale zonei

Avand in vedere:
prevederile art. 240, alin. (1) si (2) din 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
HCL 80/28.03.2019 privind aprobarea inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
Municipiului Ramnicu Sarat la data de 28.02.2019, in care, la pozitiile: 1031, 1737 din anexa
nr. 1, figureaza imobilele-teren, proprietate privatd a Municipiului RA&mnicu Sérat, situat in
Municipiul Rm. Sarat, judetul Buzau avand urmatoarele numere de inventar 1514, 1888;
HCL 197/29.08.2019 privind atestarea apartenentei la domeniul privat al Municipiului Ramnicu
Sarat a unor bunuri imobile-terenuri, in care, la pozitia nr. 3 din anexa nr. 1, figureaza imobilul-
teren, proprietate privata a Municipiului Rdmnicu Sarat, situat in Municipiul Rm. Sarat, judetul
Buzau avand urmatorul numar de inventar 30893.
Cererea nr. 42110/11.06.2026 prin care SC MB NIS PROD SRL , reprezentata prin dl Nistoroiu
Marius George, in calitate de administrator, prezinta intentia de a cumpara terenurile
proprietate privata a Municipiului Rdmnicu Sarat situat in Cartier Bariera Focsani, parcela 24,
strada Oltului, nr. 78 si terenul proprietate privatd a Municipiului Ramnicu Sérat situat in
Cartier Bariera Focsani, parcela 31, strada Crisului, nr. 59;
prin vanzarea bunului imobil se vor realiza atragerea de fonduri citre bugetul local atat prin
valoarea de véanzare a imobilului, cat si prin incasarea de impozite si taxe, precum si
imbunatatirea aspectului urban al zonei,
Luand in considerare:
Procesele verbale de constatare la fata locului nr. 59356/28.08.2026 si nr. 64535/16.09.2026
intocmite de Serviciul Urbanism;
Raspunsul dat de Comisia pentru stabilirea dreptului de proprietate privatd si Comisia pentru
Legile Proprietatii - in Informarile nr. 64982/17.09.2026, 64873/17.09.2026, 64875/17.09.2026;
Certificatele de urbanism nr. 83/21.07.2026, 80/21.07.2026 si 81/21.07.2026;
Extrase de Carte Funciara pentru informare, pentru:
o Cartea Funciara numarul 32770 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 32770;
o Cartea Funciara numarul 30374 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30374;



o Cartea Funciara numarul 30367 Ramnicu Sarat, avand numar cadastral 30367;

- Referatele nr. 65111/18.09.2026, 65115/18.09.2026 si 65117/18.09.2026 prin care se stabilesc
pretul minim de vanzare a 3 imobile- teren proprietate privata a Municipiului R&mnicu Sarat;

- Certificatului de atestare fiscala pentru persoane juridice nr. 63376/11.09.2026,
63359/11.09.2026, 63360/11.09.2026, 63311/11.09.2026 si 63312/11.09.2026;

Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm. Sarat nr.
442/20.03.2023 propune analizarea si aprobarea stabilirii oportunitdtii vanzdrii prin licitatie publicd
a 3 bunuri imobile-teren, proprietate privatd a Municipiului Ra&mnicu Sarat, situate in Municipiul
Réamnicu Sarat, judetul Buzau:

- Strada Timisului, nr. 30, Cartier Bariera Focsani-Extindere, parcela 56, in suprafata de 300mp;
- Strada Oltului, nr. 78, Cartier Bariera Focsani, parcela 24, in suprafata de 1651 mp;
- Strada Crisului, nr. 59, Cartier Bariera Focsani, parcela 31, in suprafata de 1651 mp;
cu respectarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG, PUD sau PUZ si functiunile permise
ale zonei.

Membrii comisiei: Presedinte Comisie:
Corbu Decebal lulian Tablet Anisoara
Pruteanu Sabi  a
Rosu Petru

Intocmit

Secretar comisie:

Trufasu Alina Marinela
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Nr.65111/18.09.2026
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REFERAT
privind stabilirea pretului minim de vanzare
a unui bun imobil-teren proprietatea privata
a UAT Municipiul Ramnicu Sarat

Avand in vedere:

- Raportul de evaluare nr. 190/05.08.2026, intocmit de catre evaluator
autorizat ANEVAR - Mandricel Mihai Enigel, privind valoarea de piata
fara TVA, pentru bunul imobil-teren proprietatea privata a UAT
Municipiul Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, cartier
Bariera Focsani, strada Timisului, nr. 30, judetul Buzau;

= Valoarea din evidenta contabila a bunului imobil-teren - fara TVA;

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

astfel:

Nr. | Adresa imobil teren | Nr. raport Valoarea de | Valoarea din | Pret minim
crt | nr. cadastral/ evaluare piata la data evidenta de vanzare-
suprafata de contabila — (lei)
05.08.2026 (lei) cu TVA
Fara TVA Fara TVA 21%
Imobilul-teren cu
numar cadastral
32770, in 117.745,10
1 suprafata de 300 05 égog/ 096 97.310 lei llesi.091,83 din care
mp din Municipiul LAy TVA:
Ramnicu Sarat, str. 20.435,10
Timisului, nr. 30

Director executiv,
Ec. Tablet Anisoara

Compartiment Administrare Patrimoniu,

Vanzari, Chirii si Concesiuni,
Cons. Rosin Petru
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Nr. 64982/17.09.2026

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Séarat si Comisia interna
pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului Ramnicu Séarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certifica faptul ca bunul imobil- teren, in suprafata masurata de 300 mp,
situat in Municipiul Ramnicu Sdarat, cartier Bariea Focsani, parcela 56 (str. Timisului,
nr. 30), judetul Buzau, nu a fdcut §i nu face obiectul unor cereri de reconstituire a
dreptului de proprietate privata depuse in temeiul actelor normative cu caracter
special privind fondul funciar, respectiv al celor care 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 Mud Ramnicu Sarat,

Primar, R\

Cirjan Sorin Valéﬂtin%\ @

!‘)" ‘3

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

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet Dorian
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Nr. 59356/28.08.2026 Avizat,
Primar,
ung SRirjan Sorin-Valentin

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

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI
incheiat astazi 28.08.2026, ora 13"

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului
Ramnicu Sarat si Fratila Genovel Florentin - consilier superior — Compartiment Urbanism,
Amenajarea Teritoriului si Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului
Ramnicu Sarat, in baza solicitarii cu nr.47178/02.07.2026 a_Comisiei constituita in baza Dispozitiei
Primarului Municipiului Rm Sarat nr.442/20.03.2023 ne-am deplasat in Extindere cartier Bariera
Focsani, parcela 56(str. Timisului , nr.30) in vederea constatarii starii de fapt existenta la fata locului

" S-au constatat urmatoarele:

- pe terenul in cauza, situat in Extidere cartier Bariera Focsani, parcela 56(str. Timisului ,
nr.30) nu se identifica nicio constructie;

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

Anexam alaturat;

- doua planse fotografice executate la data de 24.08.2026;

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

Ramnicu Sarat.

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

Intoemit:
D.D./F.G.
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CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. ¥2 din 2) 0% 200

In scopul: PENTRU INFORMARE

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin

cu domiciliul/sediul*2) in judetul _ Buzau municipiul/orasul/conmmna _Ramnicu Saral _, satul
sectorul __, cod postal _/25300 , str. _ Nicolae Balcescu nr. | ,bl. _ ,sc. __ ,et. _ ,ap.
telefon/fax , e-mail , inregistrata la nr. 46864 din 07.07.2026

pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul _ Buzau , municipiul/orasul/comune
Ramnicu Saral , satul ,sectorul |, cod postal _ 725300 , str. Timisului _ nr. 30
bl. SC. , et. , ap. __, sau identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. vech
7394 /Nr. C.F. nou 32770 /Nr. cadastral vechi 6188 /Nr. cadastral nou 32770

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobat:
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74//9.04.2005 si a Documentatiei de urbanism faze
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsani, aprobata prin Hotararea Consiliului loca
Ramnicu Sarat nr. 257/18.12.2009

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

SE CERTIFICA:
l. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul-teren este situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul-teren este detinul cu drept de proprietate de catre Municipiul Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil L
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism: zona de locuinte mdmdum’e conform prevederi U.T. R
Libdin P.U.Z «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariera Focsaniy
Nu sunt reelementari fiscale speciale

14



3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al U.T.R. L1b din P.U.7Z. «Refacere si Extindere P.U.Z, cartier Bariera Focsani»:
Permisiuni: se admile construired de locuinte individuale_cu maxim P+1+M piveluri in regim de construire insiruit,_cuplat sau izolut/
cladirea construita in regim insiruit se va alipi pe limitele laterale de caleancle de pe parcelele invecinate, cu exceptia celor de colt care ver
intoarce faradele spre ambele strazi/ spatiile neconsiruite si neocupate de aecese sitroliare de garda vor fi plantate cu gazon sicuun
arbare la fiecare 100 mp
Conditionari si restrictii: Resimul de aliniere a terenufui si constructiilor fata de drumurile publice adiacente: terenul se alinigza la strade
nou ereata jar locuinta se va dispune la minimm 3 m fata de aliniament.

Elemente privind volumetria si/sau_aspectul ceneral_al cladirilor in_raport eu imobilele invecinate: cladirile se vor integra in_caracterud
general al_zonei/ se_interzice folosirea_azbocimentului si_a tablei stralucitoure de_aluminiu_penru_acoperivea_cladirilor, gwrajelor si
anexelor/ naliimea maxima admisa; regin de inaltime niax, P-H14+M/ Hmax=10m/ S, =300 mp/ POTmax=40%/ CUTmax=1,2/ Echiparea
cu_utilitari: la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea niuviala va ji facuta pe sub rotuare/ se va asigura i
mod special evacuarea rapida si caplared apelor meteorice in refeaua de canalizare/ bransamentele pentru electricitale, guze si relefonic
var 11 realizate subteran/ circulatia pictonilor si aulo, decesele auto si parcajele necesare 11 Zona: parcela are asigurdt 1w deees carosalal
de minimum 4.0 m_latime dintr-o_cireulatie publica/ stationarea autovehiculelor se fuce in_interiorul parcelei/ echiparea eu wiilitati:_apa,
canalizare. gaze si eneraie electrica/ cireulatia pietonilor si auto; se va face din strada Timisului /Mod de exccutie: in regie proprie sau cu o

societate guiorizald

Oblisatii/constrangeri de natira urbanistica_si legislatii conexe ce vor fi avute in vedere la proiectare: documentaiile tehnice DT, ce st

vor inainia in vederga obtinerit aulorizatici de construireldesfiintare vor fi elaborate si prezentale conform continutidui-cadru din anexa nr

[ a Legii nr, 30/1991 privind auforizared executarii luerarvilor de construetil, actualizala Jreferatele de vevificare ale documentatiel tefmnice

in bazu Levii nr. 10/1993 var fi cele corespunzatoare cerintelor fundamentale aplicabile, srabilite de profectanii si precizate in proiec

conform H.G. . 923/1995 pentii aprobarea Regulamentudui de verificare si expertizare tehnica de calitare a proiectelor. a_executic

Iucrarilor si a constructiilor, completatg si_actuglizata fasigurare_deees quio si pictonal la strada lfasigurarea suprafetelor minime"" di

spatii verzi si plantate conform H.G. nr. 525/1996 /se vor respecta prevederile privind distanta minima_intre constructii, a refragel S

distantelor oblicatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine ce se vor face confornt art. 612 - art, 616 din Codul Civil/ st

vor respecta regulile de insorire date de Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 /imprejmuired spre aliniegment va fi ransparenta. i

cea spre limitele laterale si_posterioare va fi opacd. inalrime maxima 2,0 _ml facordul autentificat al vecinilor este obliggtoriu_peniy!

sitpatiile date de art. 27 alin (1) din Ordinul pr. 839/2009 de aprobare a normelor de aplicare a prevederilor Legii nr. 50/1991 si de ar.

612 Cod Civil /se va_intocmi raport de conformare NZEB conform prevederilor Ordinului MDLPA nr. 16/2023 si se vor respecit
prevederile art. 7. _alin. (1). art. 10, alin. (1) si art. 17. alin, (4) din Legea nr. 372/2005 privind performanta energetica a eladirily-
Jdocumentatiile tehnice yor i insotite de dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania conform H.G. nr. 932/2010
Jpentru situatiile care reprezinta derogari de lu prevederile documentariet de wrhanism P.UZ «Refacere si Extindere P.U.Z. cartier Bariens
Focsaniy, beneficiarul va solicita un alt certificat de urbanism_in scopul elaborarii, avizarii si aprobarii unei documentatii de urbanism {2
PUZ sau PUD care sa_reglementeze posibilitatea awiorizarii directe_a_investitiilor_conform prevederilor Legii nr. 3350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizata

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu-poate-fi-utilizat in scopul declarat*4) pentru/intrueat:
PENTRU INFORMARE

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

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

4. OBLIGATI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizaren executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii
competentc pentru protectia mediului:

__ MINISTERUL MEDIULUT Si DEZVOLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI -~ AGENTIA PL £L7
PROTECTIA MEDIULUI BUZAL, st Sfintul Sava de la Buzau. nr. 3, Buzau. cod 120018,

In aplicarea Dircctivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea cfectelor anumitor proiccte publice si private asupra mediulai,
modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la
claborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei
85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatca teritoriala de mediu pentry
ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactlui
asupra mediului,

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

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere 2 acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste
mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiel in
acord cu rezultatele consuitarii publice. In aceste conditii:

Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligajia de a s¢ prezenta la autoritaien compelenta pentru protectia mediului In vederea
evaludrii initiale a investitiei §i stabilirii demardrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de cvaluare adecvatd.

in urma evaluarii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proicctului se va emite punctul de vedere al autoritilii competente pentru protectia
mediului,

Tn situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul

Tn situatia in care autorilatea competentd pentru proteciia mediului stabileste efectuarea evaluani impactului asupra mediului si/sau a evaludrii adecvate.
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratici publice competente cu privire la men{inerea cererii pentru autorizarea execulérii
luerarilor de constructii.

renunii la intentia de realizare a investiliei, acesla are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente. ]
i 2/



5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va {i insotita de urmatoarel

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

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

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

[I1D.T.AC. [1D.T.O.E. [1D.T.A.D.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:
(] alimentare cu apa-SC Compania de Apa S4  [] gaze naturale Distigaz Sud Rerele Buzaun )
[]canalizare SC Compania de Apa SA [1 telefonizare - Qrange Communications
[1alimentare cu energie electrica-SDEE Buzan [] salubritate-SC RER Ecologic Service SA

[T alimentare cu energie termica [1 transport urban -SC 7UC S4 Rm. Sarat

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

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

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

i
(1

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

g) Documentele de platd ale urmétoarelor taxe (copie)

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

PRIMAR*#%*), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
Crrjan Sorin Valentin Vagyas-Davidoiu Manuela

L.S.

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

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal (Q J\ gy
' 2,0 30‘\1@ ;
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor d
constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

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

PRIMAR*#%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,

(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)

L.S.

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

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.

#2) Adresa solicitantului.

*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatul.. d¢
urbanism

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

*) Se completeazi, dupi caz:

- Consiliului judetean;

- Primaria Municipiului Bucuresti;

- Priméria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;

- Primaria Municipiului ............

- Priméria Oragului ................ ;

- Priméria Comunei ....oocovveeeeenl
*#) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizérii solicitantului, formulata in cerere

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

responsabilitate in domeniul amenajirii teritoriului §i urbanismului precizindu-se functia si titlul profesional.
dfi



- CERTIFICAT
ISO 9001

L 4"%"‘;‘#‘
01100%

ROMANIA

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

g Ty = Srpeategy N e e R |

Str N Balccscu nr. 1 Rammcu-Sarnt, Tel 0238 561946 Bax 0238 561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie_rmsarat@primariermsarat.ro
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 63376/11.09.2026

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

Ca urmare a cererii d-nului CIRJAN SORIN VALENTIN nr. 63376 din data
11.09.2026 domiciliat in Municipiul Ramnicu Sarat, Judetul Buzau, legitimat prin C.I. seria
XZ, nr. 650188, avand calitatea de PRIMAR, si a verificarilor efectuate la nivelul
compartimentului de specialitate al autoritatilor administratiei publice locale se atesta
urmatoarele:

La data de intai a lunii urmatoare eliberarii prezentului certificat de atestare fiscala,
Municipiul Ramnicu Sarat, cu sediul in Ramnicu-Sarat, Str. Nicolae Balcescu, Nr. 1, Judetul
Buzau, avand CUI 2406871, detine imobil-teren in suprafata masurata de 300 mp situat in
Cartier Extindere Bariera Focsani ( Parcela nr. 56), Str. Timisului, Nr. 30, ce apartine
domeniului privat al Municipiului Ramnicu Sarat, jud. Buzau si figureaza in evidentele
compartimentului nostru cu creante bugetare de plata, conform evidentelor existente la data
intocmirii.

Nr.crt. | Denumirea creantei Curent | Ramasita Dobanzi Penalitati Codul
bugetare intarziere venitului
0 1 2 4 5 6

3

Prezentul certificat s-a eliberat pentru a servi la NOTARIAT VANZARE
Precizam ca prezentul certificat nu constituie tithu de proprietate si nu confera aceasta calitate.
Termenul de valabilitate 11.10.2026

CONDUCATORUL ORGAN! LUI FISCAL \

CIRJAN SORIN VAL NTIN %

INTOCMIT
TANISLAV MONICA




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU Nr, cerere 137812

B Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Buzau Ziva 18
Luna 0a
o Anul 2026
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA O dwedicacs
L PENTRU INFORMARE m ‘Im T
Carte Funciars Nr. 32770 Rémnic Sara I

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:7394
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:6188

Adresa: Jud. Buzau, UAT Ramnicu Sarat, Loc. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, Str Timisului, Nr. 30

Nr. |Nr. cadastral Nr. y i
cri| topografic Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 32770 300 Teren neimprejmuit;

B. Partea |l. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

40773 / 24/09/2010

H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniel (protocol nr.13116/16.12.2004 emis de

MINISTERUL APARARII NATIONALE;); o

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin PROPRIETATE, cota AT
setialal IfL o S

| 1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliuiui Local Rimnicu Sarat

Cerere nr. 51088, din 15/01/2007;

g4 |5Chimbarea numarului cadastral vechi 1699 in numarul cadastral Al
electronic 4076., dobandit prin fara titlu
100764 / 26/07/2021

Lﬂu__c_t Administrativ nr. Hotararea nr. 257, din 18/12/2009 emis de Primaria Ramnicu Sarat;

Al

BS5 |se respinge cererea

134218 /27/10/2021
Act Administrativ nr. Certificat de nomenclatura stradala si adresa nr. 29, din 09/07/2021 emis de Primaria
Ramnicu Sarat; Act Administrativ_nr. Hotararea nr. 257, din 18/12/2009 emis de Primaria Ramnicu Sarat;

B6 |se noteaza actualizare adresa-strada Timisiului, nr,30 Al
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrier] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SONT ]
Dacument care contine dale cu caracter personal, prolejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr

- 32770 Comuna/Oras/Municipiu: Rémnicu Sarat

Teren

~ Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

32770

300

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

—

32778

Date referitoare la teren

Nr | Categorie
Crt | folosinta

Intra | Suprafata

vilon (mp) Tarla Parcela

Nr. topo Observatii / Referinte

1 arabil

DA 300 = -

Date referitoare la constructil

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

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit (= (M)
1 2 20.001

2 3 15.0

3 4 20.001

a4 15.0]

* | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectle Stereo 70 si sunt rotunjite [a 1 milimetru.

** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 mllimetru.

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

Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 32770 Comuna/Oras/Municipiu: R&mnicu S3ra
Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informaliile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valahbil 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 activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizicd a
documentului, fard semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice orl entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poale face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valahil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data sl ora generarii,
18/09/2026, 10:12

Acest document se elibereazé gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dac este obtinut online prin platforma
http://fepay.ancpi.ro

Decument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67 //2001. Pagina 3 din 3
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ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MURNICIPIUL RAMKICU-BARAT
CONEBILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea Inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
Municipiunlui Rm.Sarat la data de 28.02.2019

Consiliul Local al municipiului Rdmnicu-Sarat, judetul Buzdu, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 28.03.2019;

Avénd in vedere:

- expunerea de motive a Primarului municipiului Rm.Sarat;

- raportul Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului
de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat in conformitate cu prevederile
art.44 din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicata,
actualizata;

- avizul comisiei de specialitate a Consiliului local;

- prevederile art.4 din Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul
juridic al acesteia, actualizata;

-prevederile art.2 din Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr.2861/2009
pentru aprobarea Normelor privind organizarea si efectuarea inventarierii
elementelor de natura activelor, datoriilor si capitalurilor proprii;

-modificarile intervenite in Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
Municipiului 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
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru sedintele din Iunile martie
2019- mai 2019;

-prevederile art.10, art.36, alin.2, lit.c, art.122 coroborat cu art.128 din Legea
nr.215/2001 a administraiiei publice locale, republicata, actualizata;

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.39 alin.1, art.45 alin.3 si art.115 alin.1 lit.b din Legea
nr.215/2001 a administratiei 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 si 2.
Anexele 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 aducerea la Tndeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Rm. Sarat precum si persoanele abilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern,
operatiuni ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care afecteazd 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.

Art.4. 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 vedereca
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceastd hotdrdre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 28.03.2019, cu
respectarea prevederilor art.45 alin.3 din Legea ar.215/2001, a
administratiei publice locale, republicata gl actualizata, cu un numar de 18
voturi pentru, - abtineri si __- voturi impotriva din numarul

total de 19 consilieri locali in functie si 18 consilieri locali prezenti.

-~

/ aezng fﬁ?%; :

/& \gNO0D N

Pregedinte de ﬁg}%a, e N\ Contr aza,
Domnul consilier Flo icolae. \ § )

) Vagyas-Da fanuela

g
y

Nr. 80
Rm.Sérat 28.03.2019
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Ramnicu Sarat

Fisa activ fix

1888 - TEREN
Data: 08-10-2026

Pozitie curenta= Stare: Activ

Administrator

Municipiu Ramnicu Sarat

Nrinventar

1888

Grupa

Doc provenienta

Data receptie/PIF 01-04-2011 Codul de clasificare 0.0.C
Valoare 15,091.83 Data inceput amortizare 01-04-2011
Amortizare lunara |0.00 Data amortizare completa

Denumire activ fix / Caracteristici tehnice Durata normata de (

functionare

TEREN Durata ramasa (
TEREN Cartier Bariera Focsani - Extindere, parcela 56, lot , Strada Valoare amortizata 0.0C
Timisului, nr. 30, lit. , bl. , in suprafata de 300 mp CF:32770

Activ-Privat Valoare ramasa de 0.0C

amortizat

Clasificare
contabila

21101 00 20 02 - Terenuri DOM. PRIVAT AL U.A.T.

Cont de amortizare |Fara amortizare

Buget / articol 51.02.01.03/71.01.01

Obiectiv

Loc de folosinta EXT. BARIERA FOCSANI

]Angajai IRAMNICU SARAT

Istoric operatii

Data Stare / Tip operatie / Domeniu / Administrator / Durata suplimentara / Document justificativ / Valoare Valoare finale
Obiectiv adaugata

01-05-2026  Pozitie curenta= Stare: Activ / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Saral 0.00 15,091.82
30-06-2025  Pozitie istoric= Stare: Activ / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 15,091.87
30-06-2025  Pozitie istoric= Stare: Activ / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 15,091.82
30-11-2021  Pozitie istoric= Stare: Activ / Reevaluare / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 1,995.83 15,001.8¢
31-08-2018  Pozitie Istoric= Stare: Activ / Reevaluare / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 7.977.52 13,096.0C
01-01-2018  Pozitie Istoric= Stare: Activ / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 5,118.4¢
01-01-1900  Pouzitie Istoric= Stara: Acliv / Adaugare / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 5,118.4¢

N SR o
v\g\DQ&\; Voiie gt

Fisa activ fix (AvanConl 7.4.3.9.5-10.0.28)
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andrieel Mihal-Enigel — Evaluator Autorizat
Sir. Cuza Voda nr. 49, Buzau

Buzau | Romania

mobil: +40 723 348 257

emall: enigelmandogel@amail.com

Nr. raport: 190 / 05.08.2026

[PRIMARIA MUNICIPIULUI]
RM.SARAT

Intrare nr..?!z'f)z-’dc—

Mun, Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str.

Timisului, nr. 30, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULLT RAMNICU SARAT

Datele, informatiile 51 continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau eitate, integral sau partial,
si nu vor fi transmise unor terti fira acordul prealabil in seris al evaluatorului, al clientului si al utlilizatorului desemnat
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05.08.2026

Catre; PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMMCL SARAT
Referitor la: TERERN MTEAVILAN
Mur. Ramnicu Yarat, cartier Barizra Focsanid, str. Timisului, or, 30, jud. Buzat

Urmare a solicitdril dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus. Am efectuat
Inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specificd si am estlmat valoarea de piata a proprietatii in
cauzad in vederea |rformarii elfentulul/utilizatorulul/propriztarulul in scopu ul vanzarii terenulu,

Mandricsl Wihai-Enigzl - evaluator autorizat EFi, ERivi, membru titulzr ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea Tn calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit In concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastrd este
ca valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
07,0/.2026, este:
200 EUR, echivalent a 97.210 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

V' Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaluaril.

v Valoarea este valabil3 numai pentru utilizarea precizata in raport.

v Valoarea reprezintd opinia evaluatorului .privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, in ipoteza ca acesta este liber de sarcini,

Cu deosebita consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel &wm&%
Evaluator Antorizat EPI, EBM / M“:'?gbfﬁlcﬁlél

Membru Titular ANEVAR \ Leg'tmada Nr. 16772

&, Valabit 2026 3
%‘”yum v, St
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului

05.08.2026 -~ Documentatie (certificat de urbanism) completa in datade 29.07.2026

Data Inspectiel

07.07.2026.

Data avaluérii

07.07.2026

Evaluator autorizat

Maéndricel Mihai-Enigel, Evaluator Autorizat EPI, EBM, Legitimalie 18772

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Timisului, nr, 30, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

Zana de nord a mun, Ramnicu Sarat, lesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
Acces din str. Timisului si str, Bistritel

Deschidere 15 ml la str. Timisuluisi 20 ml |3 str. Bistrite

Suprafata exclusiv 300 mp suprafata masurata

teren indiviz .

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existentd

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar

5,2317 LeifEur

VALOAREA DE PIATA estimat3

18.600 EUR 97.310 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.*

*Valoarea de piata nu este afectata de TVA, aceastd taxi fiind un element de fiscalitate care apare sau
nu in momentul realizarii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege siin functie de
calitatea persnanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), lar in cazul persoanelor juridice in
functie de inregistrarea fiscals a acestora (ca platitoare sau nu de TVA).

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Utilizarea desemnata
evaluarii) / tip de
valoare estimata

(Scopul

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

Sarcini Inregistrate

Conform extrasului de carte funclara prezentat cu nr. cerere 103613/01.07.2026, asupra terenulul nu
sunt inregistrate sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sareini.

Identificarea proprietatii
si asigurarea accesului

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

T

0 Drum asfaltat

i
i

h’

public

B N T W R AT, Ay
A e s eS| Drumn pietruit

[,

public

Ohservatli/Ipoteze semnificative
speciale

Mentiuni

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

Diferente constatate in urma
inspectiel (fatd de documentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul
si utilizatoru| desemnat al lucrérii si certific, Tn cunostinta de cauzd i cu bund credints, ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

raport si reprezintd opinia mea impartiald, opinie care nu a fost influentata de terte parti

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

Nu am niciun interes, actual sau de perspactiva, referitor la bunul care face abiectul

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

“  Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat sau de pértile implicate

in aceasta activitate de evaluare,

Implicarea mea in aceasta actjvitate de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea din partea

nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

Onorariul platit de cdtre client nu are nicio legdturd cu obtinerea unor rezultate

predeterminate sau cu vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizirii analizelor sf

concluziilor prezentului raport;

7 Analizele s5i concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator autorizat;

“  Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei

lucrari;

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

ale declaratiei privind evaluarea;

¥ Subsemnatul, [Viandice] Mihai-Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat,

L

e

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel

R
5’} MANDRICEL %%a
MIHAT ERIGEL

Legimatia Nr. 18772 2
5 Valabil 2026 oy
e e S

Fvaluator Autorizat EPI, EBM

=

Membru Titular ANEVAR .
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3. Termenii de referintd ai evaludrii

Identificarea
evaluatoruiui

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desamnati

Responsahilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiectul evaluaril

Adrasa proprietatii

Drapturi de
proprietate evaluate

Utilizarea
desemnata/Scopul
evaluarii

Tipul valorii estimata

Moneda evaluarii

Mandricsl Mihai-Enigsl - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
L8772, specializarea =F|, LN

FRIMARIA MUMICIRIULU RAMBICL SARA

A PAUICIPIULLY RAMPMICL SARAT

PRIVIAR

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

Proprietatea imobiliara - 1=r=n [ntraviian

Miun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsand, str, Timisului, nr. 30, jud. Buzau

in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de catre FRIMARIA MUNICIFIULLY BAMBICU SARAT in baza documentelor
avute |a dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenulul este Tnseris in Cartea Funciard a localitatii 32770 (nr o
vechi 7384), Ramnicu Sarat, jud, Buzaw, cu nr. cadastral 22770 (nr vechi 6188).

Tn conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat cu nr. cerere 103613/01.07.2076,
asupra terenulu nu sunt inregistrate sarcini, Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul
este liber de sarcini

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, in  vederea Informaril
clientului/utilizatorului/proprietarufui in scopul vanzarii terenului,

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientulul,
reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietdtii, asa cum este aceasta definit3 in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 - SEV 102 Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru egre un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrij, Intre un cumpdritor hotdrét si un
vanzdtor hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actionat flecare fn cunostintd de cauzd, prudent si férd constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietdtli si de recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare si GEV 630 Fvaluarea bunurilor imobile,

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LEIl ¢i EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil la
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data evaludrii (07.07 7026) este cel afisat de BNR, si anume 5,757 Lel/Eur.

Data avaluarii La baza efectuﬁrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturiler la data de
07.07 2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile astlmate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna [uli= . Data
evaluarii este G/.0/ 2026

Data raportului 05,08.2026
Natura siamploarea  |nspectia a fost efectuata in data de 07.07 2020, de cﬁtre evaluator autorizat
activitatilor Wiandncal Mikai-! el in lipsa disntilui/destinatan r!H] sprietarului.

evaluatorulul.

& Cu aceastd ocazie, au fnst preluate informatii referltoare la proprietatea evaluat3,
Inspectia proprietatii

au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusd evalurii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Natura si sursa Documentele si schitele puse |la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,
informatiilor pe care  respectiv;
se bazeaza v CF nr, cerere 103613/01,07.2026;
evaluatorul v [Extras an ti r.'_~a.vel e, cerers f21,10.20
v erifficat de urbaniam nr. 83/21.07.2

Alte |nfnrmarli necesare existente In bibliografia de 5pev:.1alutate respectiv:
v" Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;
v Publicatil privind piata imobiliara.
¥ Articole din presé

Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cdtre
client si proprietar si nicl pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile 5i documentele furnizate de c3tre
proprietarul imobilului §i au fost prezentate fird a se intreprinde verificérl sau
investigatii suplimentare. Se presupune c titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului in care se specifica altfel;

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

¥ Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor;
solulului sau structurii cladirii {pariilor ascunse) care s& influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune cd amplasamentul este Tn deplind concordantd cu toate reglementérile
locale si republicane privind mediul Tnconjurdator Tn  afara cazurilor eénd
neconcordantele sunt expuse, descrise §i luate in considerare in raport;

v" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate ¢u proprietarul, nu
existd nicl un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietdfli evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintad de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale in acest sens, Valorile sunt estimate Tn ipoteza ci nu existd asa ceva, Dacd se va
stabili ulterior cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau ca au fost sau sunt puse Tn functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta
ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

v" Evaluatorul considerd cé presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
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Ipoteze semnificative
speciale

Specialist

Factorii de mediuy,
sociali si de
guvernanta

Tipul raportului

Restrictii de utilizare,

Teren intravilan

fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data avaluarii;

¥v"  S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost |uate in calcul eventuale
modificari care pot 53 apara in perioada urmatoare;

v'  Alegersa metodelor de evaluare prezentate Tn cuprinsul raportului s-a facut tindnd
seama de tipul proprietétil, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

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

v Valoarea de piatd estimatd este valabila la data evaluiril. Intrucdt piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimatad poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un
alt moment;

v' Dacé nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorii nu au cunostinid asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice 3| alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imabiliard in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtil. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost abservate, la data
inspectiel, sau nu au devenit vizibile Tn perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un rapaort detaliat al starii proprietatli, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferi garantii explicite
sau implicite Tn privinta starii in care se afla proprietatea si nu sunt responsabill pentru
existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Nu sunt.

Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea unor speclalisti sau furnizori
externi.

Impactul factorilor de mediu, sociali si de guvernanta in cazul analizat™:
e Nu au fost identificati factori de risc de mediu cu impact asupra bunului evaluat sau
cauzati de bunul evaluat*#
e Din informatiile disponibile evaluatorului la data evaluarii, nu reies elemente care
pot fi considerate neconforme cu reglementarile de madiu.
e Nu au fost identificati factori de risc social cu impact asupra bunului evaluat sau
cauzati de bunul evaluat.

*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire la impactul factorilor ESG asupra bunulul nu este
certificata de o specializare in domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributil in acest
sens. Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara solicltarea unei opinii avizate.
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

**NOTA: Calitatea de evaluator autorizat nu ofera competente in demeniul aprecierli/
cuantificarii/ierarhizarii gravitatii riscurilor fizice.

Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii si carintele clientulul/utilizatorului
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.

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

¥ Intrarea Tn posesla unei copii a acestui raport nu implic3 dreptul de publicare a acestuis;
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difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultants
publicare sau sd depund marturie Tn instanta relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului

in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

¥ Valoarea exprimatd in prezentul raport este valoarea obtinutd la momentul evaludrif, in
baza infoermatiilor publice disponibile. Proprietarul, clientul, utilizatorul sau orice alte
pdrti implicate, in cazul in care nu sunt de acord cu valoarea sau alte aspecte din raport,
le este interzis 54 dea in judecatd evaluatorul sau sd pretindd daune/pretentii etc., ei
avind opfiunea 54 consulte opinia unui alt evaluator autorizat, membru ANEVAR,
Valoarea fiind dear o opinie profesionald.

¥ Rapaortul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste canditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi pot
plerde valabilitatea;

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

¥ Nicl prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor |la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebule publicate sau mediatizate fir8 acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza sd apara. Publicarea, pargiald sau Integrald, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoane decdt clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor de
evaluarii cu SEV Evaluare a Bunurilor 2025 i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tinandu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standarde generale:

eral &l evaludrii (1VS 100)

£ 5BV 101 Terme aringd al svaludrii (VS 101)
- V02 Tipuri ale valorii (V5 102)
SEV 103 Abordari In evaluare (IV5 103)
SEV 104 Informalii si date de intrare (IVS 104)
v 5EV 105 Modele de evaldare (IVS 105)
SEV 106 Documeantars i raportare (IVS 106)
Standarde pentru bunuri imobile:
v SEV 220 - Drepturl 2supra proprietatii imoebiliare (1VE 400)

GEV 630 - Evaluarea bunurilor Imohbils
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4. Prezentarea datelor

ldentificarea
proprietatii
imabiliare subiect.
Descrierea juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile evaluate

Date daspre zon4,
orag, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentulul

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere [03612/01,07 2026, proprietatea este
deserisd astfel: TEREN [NTRAVILAM in suprafata de 200 mp suprafats masurats, categoria de
folosinta =rabil, invecinat la: la N- nr cad 22771 la E= nr cad 22779, la 5= iir cad 36289 (i,
Bistritzi), La V- nr cacl 30292 (str. Timisulul); situat Tn Mun. Ramnicu Sarat, cartier Barjera
Fo i, nr. cadastral =2 777, inscris in CF 22770, aflat in
proprietatea: PRIMARIA IMURMICIPIULLE RARMMICLE SARAT

zeani, str. limisului, nre 30, jud, Bu

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

o Proprietatea este amplasamenta in Zono de nard 0 mun. Rominicu Sarat, fesirea spre
Facsani, cartisr Borero Focsoni, Amplasarea proprietatii in cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentului raport.

o Tipul zonel: Zona preponderent = id=nias formata din cas= unifamilizle de (oot

o Accesul in zond se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelar de
transport in comun @ Auichure

Unitati Unitatl de  Unitatl  Institutii Sedii de  Institutii Muzee Parcuri, lacuri,
comerciale invatama  medica de cult banci de interes cursuri de apil
inapropicre nt le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasata in Zonz de nord 3 mun. Ramnicu Sarat, fesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: S=200 mp suprafata masurats

Deschiderea la stradd: 1% ml la str. limisulul st 20 mlla str. Bistrite

Dimensiuni: ci. extras CF

Tnelinare: pian

Farma: regulala (cf. =xtras CF)

Acces:

Q00 09090

ACCESUL CATRE PROPRIETATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:

eyl O T T AR
A SR Dr i asfaltat public
IAR ULTERIOR SE REALIZEAZA DIN:
1] -;'5 au- i 'fz:]"\f ﬂié_:[?fju | Drum pietruit public

o  Utilitati:
Retea urbana de energie electricd: exjstentd —la limita
Retea urbana de apa: existentd ~la limita
Retea urbana de termoficare: inexistanta
Retea urband de gaze: axislenis s limliz
Retea urbana de canalizare: exislenld ~lalimits
Retea urbana de iluminat stradal: existanti
o Alte abservatii: -
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele 5i taxele

Istoric, incluzand
vanzarile anteriocare
sl ofertele sau
cotatiile curente

(8]
Q

(o]

Caracteristici juridice:

Utilizare legald: categoria de folosinta -0l caninin ealia

Servituti de trecere: Nu este cazul
Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe locale de construire: -
Avantaje fiscale: Nu este cazul

Teren intravilan

Valorile impozabile, impozitele i taxele locale gi alte taxe asimilate acestora sunt stabilite

prin Codul fiscal, cu modlficarile si completarile ulterioare, Titlul IX,

v L
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5. Analiza datelor

Analiza pietei Plata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
imobiliare de a efectua tranzactii Imaobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturl de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banil.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd c¢i este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea 5i oferta de proprietati
imabiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareorl
atins, existdnd intotdeauna un decala] intre cerere §i ofertd.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate =i se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe orl 53 existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpdaratorii si v8nzatorii nu sunt Tntotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertel nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imabiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investifil. Sunt putin lichide si de
obicel procesul de vanzare este lung.

; RE UNPROCESINSASE
Definirea produsului Imobiliar -

(analiza productivitatii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

(aria pietei 5i aria competitiva)

Analiza cererii

Analiza ofertei
(investigarea 5i previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si ofertad

Previziunea absorbtiel proprletéth.su biect in plaja
(conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsulul imobliliar (anallza productivitatii proprietatii)

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

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

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

o Rezidential;

s (Comercial;

a  |ndustrial;

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

Segmentarea pletel se impune a fi efectuatd Tned de |a Tnceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra ciutdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariel geografice de piatd
pentru tipul de proprietate analizat,

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de
factori:
o Tipul proprietatii imobiliare: toran libor;
e  Caracteristicile praprietatii imobiliare:
¥ Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;
Baza de clienti (potentialli utilizator]). marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoansle
fizice;
< Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date
din care sa rezultate existenta unor probleme Iegate de natura terenului de fundare;
Y Utilitat] disponibile: =rerzis elen can

v

Ia limita proprietatii;

|'ri'l\"."' LHATE

Y Forma si deschidere : ¢!, 15 ml 2 str. Timisului i 20 ml

|2 str. Bistritel
o Arig pietei; |nczla, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zona de nord a mun, Ramnicu Sarat, fesii=s

spre Focsand, cartier Bariera Focsani precum st zone similare

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

e  Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitdti suport ale functiunii
analizate: statii suto, unitati comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcurl, spatil de recreere, sedii de bandi, institutii de cult;

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterlor, precum si de specificul
zonei (rezidentialz), putem afirma ca piata specifica proprietatii sublect este cea a
terenurilor libere cu utilizare rezidentiala, situate in Zonz de nord a mun. Ramnicu Sarst,
iesirea spre Focsani, cartier Bariara Focsani, precum si zone similare.

Pasul 3. Analiza cerarii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor
predusului imobillar, Analiza cereril se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpératori si chiriasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmdareste actjvitéti/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupé unele lucrdri de modificare
(dacd se demonstreaza ci ar fi logic 5i favorabil a se efectua aceste modificari).

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

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

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

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

satisfaca dorintele proprietarilor.
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Ceraraa

FIATA TEREMURILOR H1 2021 (REFORT HI 2071 | ROMARNIA | Rasearch & Foracast |
Colliers)

Cantinuand trendul trasat 1n 2020, plata a ramas destul de activa in primea jumétate a anulul
2027 strict bazat pe intentiile de cumparare, dar poate i dificil de a intslege exact care este
madul i care sunt luerurila cu adavaral din punct de veders al volumulul de achizitle; deel,
clesi axizta o multime de contracte seminate, multe dintre ele prezintd preconditii (in mare
parte legate de zonare) si @ste posibil & nu se Inchida de fapt in 2021, Existd, de asemenaa,
o multime de asocieri in participatie, care nu reprezintz un tip traditional” de tranzactii cu
ferenurl, Per tetal, hazat strict pe activitates de tranzactii {inchideri s semnari), 2021 se
cantureaza a fi unul dintre c=i mat buni ani ps care i-am vazut in urma recesiunii din 2008,

Ravenind |a-dite

dacd ar §j 58 analizam la nivel national, cu un segment de retail mult mai activ 1n afara

fie sectoare, s@ pare ca de sectord| de retall 5 depasit ssctordl rezidsniial

capitalel. Remarcdm interes dintr-o categorie largd de cumpdritori: de la diversi deavoltator
de hipsrmarketuri/supsrmarkesturi, bricolal, mohilisr etc. pand Iz diferite tipurl de
dezvoltatori de parcurl de retail, de strip mall-uri pentru orase mic sau peniry zonele
residentiale din marils orase cu crestere rapida

Avand In vedere cat de repeds se miscd lucrurile pe zona de retsil, cbservam cd unii
fnvestitars inactivi revin pe piatz, in timp ce altll tocmal intrd piata cautand diversificarea
profecielor lor viitoars.

Pe segmentul rezidential, tendin
partza multer tipuri de cumpdrdtori care cautd 53 obtina profituri atractive, iar piala devine
din 2 in ce mal aglomerata, Fe de altd parte, =xistd o gami destul de largd de terenurf
ciutate: parcele mai micl in Zonele centrale (care vizezzd toats categoriile de vanitur),
parcele mal mart la periferia orasilul san foste platforme industriale (pentru proiecte la
scara mal mare) s tersnurl marl o afars oraselor (in spacial pentru proiecte de tip
rezidentizl).

le din tracut Tned s menting exlsid un interes ridicat din

n fimp ce mai tot interesul pentru rezidential este legat de Bucurasli, exlsta apetil in
crestere in orasele regionale dinamice pentru projecte rezidentiale; remarcdm ca acest
interss este aratat in special de investitorii mari pentru imobilz cu utilizare mixta rezidential-
retail, Sunt si cazuri in care Unii investitort locall din diferita parti als tarii intra pe atractiva
piata rezidentiala = Bucurestiului unil cautand asocier] in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birour, chiar daca acesta nu g atins apogeul gradului de peocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea |z birou in acord cu noua rsalitate post-
pandemica (regimul de muncd hibrid), existd un fel de dezghel. Dezvoltatori activi incep sé
s= gandesascs la proiecte noi in Bucuresti (in special in zane foarte atractive). in plus, unii
incep 53 s= gandesscd cd pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacd ludm in considerare
cumpararsa unwi teren, obtinersa tuturar aprobarils necesare, construindu-| efectiv — scana
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunia chiar cu o lipsd de= spatii
avand in vedere ultimele intarzieri ale proiectelor sau chiar amdnarea altara.

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpdratori a rémas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare sj intentioneazd sd facd plata cash pentru imobilul dorlt, Tn timp c& marea
majoritate au Tn plan 53 contracteze un credit bancar.

La capitelul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip, amplasamentul este factarul
cu cea mai mare greutate, urmat fiind de importanta accesul la facilitatile/utilitatile
disponibile. Pe loeul al trellea in clasamentul prioritatilor se pozitioneaza dimensiunea s
farma amplasamentului,

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

Potentialil cumparatori: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor

juridice.

= [nteresul nvestitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele la care situatia juridica este clara far coeficientii
urbanistici sunt generosi;

e  Preferintele manifestate pe plata: in principal sunt solicitate unitatile cu suprafete

plane, forme regulate si deschideri care sa permita accesul facil, amplasate in zone

bine echipate dpdv edilitar;

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

Pasul 4. Analiza ofertel (investigarea si previziunes concurentei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsulul imobiliar Tn diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdérator are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici asemanatoare. In competitie cu acestea intrd si proprietatea
subiect, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celor dispenibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietitilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzare/ Tnchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitdtii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

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

Oferta

Piatz ramane aprovizienatd n mod adecvat, dar sxzistas niste schimbari. De exemplu,
asociatiile in participatiune (loint Venturile) sunt mult mal predominants intrucat multi
dintre dezvoltatori (in special pe segmeant rezidential) doresc 53 Tmpartd riscul unui profsct
nay, in timp ce destul de multi proprietarl de terenuri fara presiune mare de a vinde preferd
s& flz Implicat] ca parteneri in proisctels viitoare si obtina astfel randamente mai mari la
vanzarea produselor imobiliare finjte.

Un aspect important care afecteazd aprovizionarea cat §i perspactiva pe termen scurt este
lagats de incertitudinile referitoars iz dezvoltarea urbana. Pe fondul unei schimbiri in
administrares si directia politicd in multe orase, au existat unele blacaje {(cum ar i in
numirea sefului arhitectilor In anumite orase sau inghetarea PUZ-urilor Tn Bucuresti);
|ucrurile se misca spre mai bing, spre o mal multd claritate in majoritatea oraselor cu
exceptiz Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la 5 perspsctiva mai tulbure
pentru piata terenuriior,

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 3 avut pand acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasts nu evidentiaza deloc
o cerere superficiala, deoarece cumparatorli asteaptd pur sl simplu clarificarea anumitor
aspecie, Preturile au fost destul de stzbile comparativ cu dltimii 1-2 ani in majoritates
cazuri, Tnsd terenuri foarte bune cu PUDR sau PUZ-uri bune pet inregistra o cresters in
contextul administrativ actual - pana la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevarat cd Tn mare parte comerciantil da Up retall platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacersa lor. Ca exceptii, am vézul cateva imohbile
marj cara au fost vEndute anul trecut sf revéndute acum, Tn 2021, pentru pratuii mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesantd genaratd prin
niste campanii agresive de expansiune a cdtorva comerciantii de retail,

Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard sublect, in urma

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

ofarta de inchiriera — nu sunt informatii;

stocul total disponibil = mic, aflat in scadere;

volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

preturile solicitate pentru vanzare™ —intre /4-25 £/ mp

marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre (0020

Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si preful la care se fnchele
tranzactia).

® @ @ 0 @

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

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

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de platd a unel proprietati imobillare este, in cea mal mare masurd, dependents de
pozitia sa competitivd pe piata specifica.

Cunoscdnd caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietdtile imobiliare competitive (oferta) si putem Tntelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezint3 potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia canformarile pietel pentru o anumitd utilizare a unei proprietdti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
cancurentiald de pe piata analizatd — curenta si viitoare. Aceasta relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curenta si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioad3 de prognoza.

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

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

nce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este uneorl numitd piata a
vanzatoriler, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietatile imabiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Freturile vor ramane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionala, Intrucdt economia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandemizl, piata terenurilor zratd complet diferit decat in 2010-2011, ca urmare a racasiunii
care a urmat crizei financiare globale din 2008; da fapt, ar fi gresit sa8 spunem cé sectorul
terenurilor chiar & suferit o criza. Dezvaltatori de retall si redidential sunt fa fel de activi ca
intotdeauns s Tn timp ce altii raman activi pe margine asteptand o mai buna claritate cu
privire la veniturile lor (in speclal birouri), existd 'n general un sentiment de optimism cu
privire la sconomiz romianeascd pentru urmétoril citiva anl - cu exceptiz oricidror
svenimente =xterne negative, desigur.
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Wage growth, construction costs dwarf residential prices,
room to go higher for house prices?

Stirsa; REPORT HL 2

Pasul 6. Previziunea absorbtiel proprietatii subiect in piat3

Prin compararea caracteristicilor proprietti subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piata, cerere si oferts
competitiva cunoscute.

In prezent in apropierea Romaniei se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile energiel si ale materiilor prime au urcat,
adjugandu-se la Inflatia existentd. Economiile europene sunt cele maj expuse la risc; se
anticipeaza ca tdrile care au legaturi economice strérse cu Ucraina s Rusia vor fi afectate in
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionrii, pe
langa presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

Mentlonam ca prezenta evaluare are la baza ofertele de |a data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razbolului/potentialel crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate,

imabilinre majore sufard |

-‘Llfls'r. cameriul oy amanuntdl -

fnpatnva pondemiiel preiecte viltoare, residentiale - 5

I de (o locul de munce de acasa, dor eu diferite ramificati,

dri e vom identifico

mar e araba lo o scurdl mai globalé

d54

& irahiie 53 gateptdm s vedern cuny stdl lucrorife 1o nivel
=tey

ne agteptdm ca lcrurile 5§ ramdné mal degrabé plate [cu

Hui in carg lucrurile iou o Intorsaturé puterntca in

cendente generalizato
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utilizare

Teren intravilan

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitul baza de parnire sl va genera Ipotezele de
lueru necesare procesului de evaluare,

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezenabild 5i legald a unul
teren liber sau a unei proprietd}i construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatli:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

Cea mai buna utilizare a unei proprietaii este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative.

Utilizarea rdmasa, care indeplineste toate cele patru criterii, este eea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piaté
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in 7one de nord @ mun. Ramnicn Sarat,

iesirea spre Focsani, cartisr Bariera Focsani, precum si zone similare;

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile
pe baza confarmitdtii cu cele 4 criterii ale celei mal bune utilizdri a terenului considerat liber,
tindnd cont Tn acelasl timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (formi si
dimensiuni). In vederea stabilirii celei maj bune utiliziri, am analizat utilizirile posibile ale
proprietatii, dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU

Utilizari probabile r——ii
in mod rezonabil Permist b ToAble isanum
legal financiar productiva
fezidential da tha da da
Comercial nu nu nu nu
Industrial nu nu nu nu

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

Ca urmare, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie rezidentiala. Aceastd utilizare
indeplineste criterlile care definesc CMBU, 5i anume:

o este fizic posibila

o este permisd legal

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

Metode de evaluare

Metoda comparatiei
directe

Valoarea terenuluf trebuie estimatd avénd Tn vedere ¢ea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajdri, valoarsa acestuia este estimatd prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizarl a lui, si anume, prin considerarea [ui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mal eficienta.

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

In aplicarea acestel metode sunt analizate, comparate sl sjustate vanzarile si alte date
despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.
In procesul de comparatie, sunt |uate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi.

Aceastd metod3d este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cdnd existd date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metod3, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludril), Infarmatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzéri — cumparari de
terenuri, cu si fara constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 7422 ELR /i

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

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

Tn Ansi= este prezentats procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiflor de piatd. Tn
urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietdtii analizate. Aceasta a fost
estimatd |a:

15.600 EUR, echivalent 27.210 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

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

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiel directe = 13,600 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criterille care au stat |a baza estimarii finale a valorii, fundamentati si semnificativa, sunt:
adecvarea, pracizia i cantitatea de Informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriy, evaluatorul judecd cdt de pertinentd este fiecare metoda, scopului si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unel metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietitii
imobiliare si viabilitatea piegel.
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Precizia:

Precizia unel evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse prefurilor de vdnzare a proprietdtilor
comparabile.

Cantitatea Informatiilor;

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

Ludnd in calcul criteriul adecvdrii am constat cd preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul Tnchirierll, filnd achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de catre proprietarl. Dpdv al criteriului
adecvarii abordarea selectata este metoda comparatiei directe.

Luénd in calcul criteriul preciziel si al cantitatii de informatii am concluzionat ca informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

Tn aceste conditii cea mai potrivitd metoda este =nallza ps perachi de date din cadrul
retodel comparatie! direciz. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei sl criteriul
cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Ludnd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este meioda comparaticl directs, in urma aplicérii cireia valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimata la (rotund):

14.600 EUR, echivalent 97.210 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 5,23.17 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel @P«gﬁ%%
o SANDRICEL ‘%%

Evaluator Autorizat EPI, EBM g M'HA, tNlGEL

Membru Titular ANEVAR \Z  legitenaia Ni. 18772 2

5. Valabil 2024 Y =
%_’"’_nrn: vt
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7. Anexe

Anexa nr. 1 - victods comoal

Comparaila eirzcta este metoda recomandata Tn primul rdnd pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrll, Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pantru evaluarea terenului si cea mai preferata
metadd atunci cdnd sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

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

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

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzarile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) |dentificarea asemanérile gl diferentierile dintre acaste date;
3) Sortarea infoarmatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a Justifica diferentele fatd de caracteristielle terenului
subiect;

Earmaraa cancliizial acnnra ualarii e niati a tarannlni aualnat

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

Invederes obtine de nformatirsievant e din puita spechis prophetSls mobibite subect, av ot parcurssurmatcare!s patru elape princigale

1. Pianifcarea —inaceasta etapa av fort evdentote caractersticis propristatiisubiect, determenate in baza infarmatilar furnizate de clent, infermatuiar culese din surse publice
de informain sl infarmatalor culezaln bmpulinspeciiodn toren,

Caructenst ici'c considerate relevanteinclud tulimebitutuy, dreptul de propriecate transmis, condipl'e definangare & vanzare, adresa, amplasarea, supralata, utiktnile dspanibile,
accesul, verindtdgle, puncivie de interes, pHncipalcle artere day 2ond e1c

2 Colerrareo =Actasta etapa presuepune culegerea ndormagitor din dwerse surse deinfarmatd pvaldaroa acestora oride clte oni este posibd pra vonficdn noiuciato.

3 Asaln - Procesu! de anabed ar ea seos fiearea infarmageiar, 8 vederea reateangors intervatular sidontifednide ofe te alo unet proepnotdyiimebiiare soies imobilula
wealual.

4 Qagmunarea - Prevapune Gnaleases progesulurde abitmees a nfoemalalor folesan{o 3t are L basd unters stapelar anteripare, prin rapociareaintr-un farmat clr siconcis g

mformatclat folivante identleate

® In capul proventeieval prageul bhinerea mfarmaldar releugnte s coneretisat prin completarea "Mimdecolectare s informalilar depiald®, cu dote siinformaty
verificate st decumentate, prvind prapristitimobilase smilare - ofir e spie vinzare valabie b data svaluari,

= Propriciat feimobilare precentaten fns de calectareau coractersticl fizice, juridice 3 ecanomice »milare cu cofz ale prapriataii sublect (caracteristaicare pot fiin mod credibil
sireonabd apustate pentru ca propretates comparabili o reprennte un substitul al propnet At subect)

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

T Subieet Qferta ____DOferto e Oferte Oferta
suprafata (mp) 300 mp 200 mp 300 mp 2989 mp T 300mp =4
Pret ofertafvanzare (€/mp) - 80 £/mo 77 ¢fmp 74 €fmp il £/mp
TIPUL COMPARABILEI {tranzactiofalarta) = olerti TFAREAE alrrta ofurta
DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absalul Drept absolut Drept absolt Drept abzalut Drept absalut
RESTRICTI| LEGALE [reg/omentar urbaniatrca) Husunl e smiar “smilar
CONDITH DE FINANTARE Humeear Humerar Humerar Humerar  Mumerar
LONMTIQE VANZARE Mepartintoare Hopartnitoars Hegartinitaadg Hepartinitaary Hw_a:imlq;le B
CONDITH DE PIATA Curente Curenie Curenta Curente Curenta
TTTUWAGR Ramas Shral,
PR ;::':_:::"" Mun. Ramnicu Satat, M. Ramneu Sarat,  Mun. Ramacu Sarst,  Wun, Raneu Swrat,
carl. Barwia Facsani  garl. Bdriord Focsani  cart Borwrafacsani oo, Baners Focsani
Timy v 30, jud
izan
) leatwimidira  lacalwimiita logatir simulica kzcate similarg
SUPRAFATA mp) 300 mp 253 mp " aome ~ 283mp 00 mp
DESTINATIA [ulitrarea tesenubul) atfavdan intravilan inteailin alravilan mbravilan :
PMENWIEXTEﬁImﬂElilrﬂhiuélugﬂ E_:_L ; prEtruit astaltat pretruit pletrunsasfalial aslaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept dreot i dreat drept drepl
HTITATI MEOARIREF [ r—— [P e Learils Lonirs Linilearita Basinn TR
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DT DE VANZARE
Cunnturm ajustara (%)

Hugariminare Keparimnodie

[\]

Hegartinnaonrg

i

EVAL| TERENULUI - ANALIZA PE PERECH| DE DATE L,
Element de comporutie Sublect Comparabila A Comparabila B Comparabilg € Comparol =
Sugrafata (inp) 300 g 295 mp Mamp A58 mp 300 mp
Pret ofertafvanzare {Ump) e I BOE/ma 77 ¢imp T&LHinp B&T/my
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARI
TIPLE COMPARABILEI [transss Linfafirta) tranzactie afersa oterta SRR
rarfado nogegioos din piata specficn (3) q5% 154 15% 5% 15%
Cuantum sjustare (€/mp) $12,0 ¢/mp 11,5 ¢/mp 11,0C BEREY T
FHEI'ES‘TIMM_EE TRANZACTIE {C/mp) &8 C/mp 65 O/mp 63 {/mp 5 Cfmp .
DRFPTUL DEPROPRIETATE TRANGRUS Creop abigghit abzoht Drept absolul Drrept abzolut Drasit atisoln
Cuantum ajustara (3 % a
Cudntum ajustare (€/mp) Cimp /mp o/mp Lfmp
_PRETAUSTATIC/mp) 58 C/mp 65 (/mp 63 {/mp Fha/mo
RESTAICTI LEGALE (reglomentare urbanistica) Husunt simar srhillai E smmilar
Cuantuim ajustare (%] o} [ ik 0%
Cuanturm apustasy (Cfmg) Lfmp o/mp imp Ciinp
PREF AUSTAT (€ /mp) e - L1/ R NI ¥ 1, 63 ¢/mp 75 ¢/mp
CONMTNDEHnANTARL Ky 1R river ol Humetar Huiiherar Hprner ar
Cuantum justare (1) o 0% % [
Cuantum justare (C/ma) Clmp i/mp o/mp c/imp
PRET ASTAT (€ /mp} G2 ¢/mp e3€/mp__ B3IC/mp 5 {fmp

Hepartiniaat
it

Hopartmdeare
"

Cuantum jusiare (C/mp) T/mp ofmp /mp o/mp

PHET AWSTAT {€/mp) 68 L/mp 65 C/my . G3gjmp 75 Cfmp
CONDITI DE PIATA Curente Curente Curante Cutente

Cuantum pustare (32) 0% 0 [ %

Cuantum ajustare{C/ma) Cinp Cfmp i/mp £/mp

PRET AJUSTAT (C/mp) 68 C/mp B85 Cfmp 63L/mp N 5 C/mp

ELEMENTE SPECIFICE FROPRIETAT
AammLy haral
arter Danerm Lrun Haminsg . N, Ramnicu Saral.  Muh. Rarnicu St
LOCALIZARE Faczany a0f
" cart. Banera Tacsam  carl DuvwiaFocsant  can, Rarra fonsanm
Tieriipubis, rie; 300, jyed

Comparatw cu 2ublectul lnzatie similara Incate sinlira lag atie sirrilarn Iocatie similzra

Cuantum ajustare {1 (3 % 0i:

Cuamiuin dpistate [Cfmp) T/mp 0,0 Cfimig 0,0 Cfmp T/mp

PRET ALSTAT {{/mp) Gl C/mp - 65 (/mp 63 C/mp 75 Cfmp

. I CARACTERISTICI FIZICE o

SUPHAFATA [mp} 00mp 293 mp 300 mg 9% mp A0 mp

Cuantum ajustare (32) % [ [141] ak

Cuantum qustare [C/mp) 0.0 L/mp 0.04/mp 1,0 ¢/mp. 1,0 C/mp
DESTINATIA {utilizarea terenului) nirgyan Atravian intravian Intravilan

Cuantum ajustare {35 uis o (s
_%«_J.mrp_ql_l..l_:,t_are{_{‘fmm {/mp {/mp imp
AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) asfakar pietruit piutruitsastaliat asfallat

Cuantum ajustare (i) o 23 -10%

Cuantum ajustare {C/mp) 6.8 Cfmp Q0i/mp 1.9 C/mp 7,5 {/mp
TOPDGRAFIE/RELIEF drept drept dreot arept dropt

Cuanturm ajustire (%) s 0% 0% 0%

Cugntum ajuitare(t/mp] th;n_E t,’m_p oi/mp ©/mp
UNILITAT SPOMIBILE utdtan lalmita utiartiatmaa criatilaimica wtiitati la bmita uhitati i lmita

Cuantum ajustare (i) as Al o o

Cugntum apustare ({/mp) = 0,0 C/imp 0,0 ¢fmp 2.0 ¢/mp 0,0 ¢/mp
FORMALN P AN & DESCHIOERE regulata, 2 deschiden regulata, | regulata, | deschiders rogulata, 2 deschiden  regulata, 2 deschidert

it hitlire

Cuantum ajudtaie (34} 3% i W (1E

Cuantufi ajustare (C/mp) 2,0 ¢/mp 2,0 t_,’_r'rlL 0,0 Cfmp 0.0¢/mp
Tatalagusinre carcclersbici firice 3 I % 2% -30%
lotalojustarccoracteraticfice(€/mpl 4.8 /mp 2,0€/mp 0.9 ¢/mp As¢mp
PRETAUSTAT (C/mp) 63,5 ¢/mp 67,1 €/mp 61.6¢/mp 67,6 [/mp =]
Chehuich pi. aducerela stadiuldeteren construibil nu fueste casul nu st catul =u eate cazul A este canl

Cuantum ajustare (3] 0o 0% 0% 0%

Cuantum ajustarg (€/mp) £/mp l:,,'ma C/mp ¢fmp
PRET AJUSTAT (£/mp) . _83¢/mp €7 C/mp 62€/mp 68 £/mp
Ajustare tatala brutsabinluta {c}) ER-Ts 20¢C 08¢ 1.5¢€
Ajustaretotals procentuala absoluta (%) 13% % % 10%
Numaruldeajustar {bue,} 7 1 1 - == 1
VALOARE DE FIATA® : 62 £/mp 18.600 € (echvalenta  87.310 lel
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= JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIE! DIRECTE:
AIUSTARE PENTRU TIFLL COMPARAILE -CFERTA | TRANZACTIE i

Avlrd Invedire ttul P ferte de vinnre [ trantacii, g2 2funge Livn pre] estimal de vinure sa
w_gll'wefnmccummainmuhm(wNnmﬂﬂ!ﬂg i kilk.

AJUSTAR] SPECIFICE TRANZACTIONA|
Hu sl 2plieste aubiip I werifced Jin i gt nl din propriet il kil ulifizete, doosrern

-m--nwnrwﬂlmeaﬁtﬂimﬂmnun!ldlndm|tuhmml¢umlnudn i specifice sranmcyioniei.

AIUSTARE PENTRU | DCALIZARE
Aladrile ptl detequlacezi J, 32 aplichatundi tisd inticiln dir portlonare in zond ale imakilelos
comparabile dilesh de cele de prop, ml'pn Ajusthrile refeend d Inval ietifidatorithl
intand, s subatt aplicste scolo unde piata recunozte llNuMnl#:lilumem#Wnlde:}u’u.m&rmt-mﬂn‘.
(o A . Ramnicy Sarat, €. Barlsa Focunl - acatie simila Co Bt Mus. Remnicu larst, carl. Barlera Feewni -loc stin dmiz
fo Mun. Rernizu Sarat, cart, Bavierg Focsnl - locatie similaza Ca D: Mun, Ramnicy Sarat, cart. Basieea focunl - fncatie dmilera
Ajustaile azlicat a pllji pirdtar liple, mal mult ssu mai pujin, pestivo proprietsie amplasstdiniro 1ond, mai

Iavorabilh sau mal pulin L rabild, Lt de propristatea suble:

AJUSTAR] FENTRU DIFERENTELE DESUPRAFATA
Ajuitiille peatii iuprelatd s aplicd atuncl cdad, in b il Tualanate Incadrul anabizei pie)ei, re it diferene de preg
erexre uncompleliortiplele vaglti pentruualatde teren fnfuncile de upcam;xmmnpn"d tN! ajustari suntaplicate

P o rerunose citar plitiua Iriter tiple, mal mulf yau ma pugin, Iotde terancare i FHH

dr proprietzieasbiecs. I el retlin bem urmatosrea situstie:

Co A-nu hetedits uttiri Co_B-nu necesita it
Ca C-runeceutagjurtan Co_D-nu necesila sjurtar
Anthel, prntrucwpratites nusau agliest fustdri camp, ¢ lefeiimeb. specifee 3 reultat ptvl c3 il 4

tuprefgh dinte cese comparabile s prep. whlect erte wihclent de micaingat 2 auinfurntess wrhﬂvmlar de vanuredl teretului,
AJUSTAR] PENTRU DESTIKATIA {UTILZARER) TERENULYT

Comparabilele utifizste s CMBU imltara intrannas) ietati wiblect, anfel incat Ay s2 intpune aglicares unor sustirl,
“AIUSTARIPENTRU AMENAIARLE EXTERIOARE " ] T

Afuntirile partrytipul de amenajare adeumalul din care e rezfunard sccesil s2 apliedatessi eind e Hpalui de dium de xee

progrietlile imati parabile diferide cele e et eveluste. Aurtinte s exprimd, de repuld, pradentus dreflecti

"!FHHM desieyieredin valose aunei proprivthil, daforate tipiul de dium de meeichie sceasts.

oA wdaliat- wperior [-10%] Co B plerruit-dmilic

Co L Feinitrartiliarsupder (4,5 5) = Lo .u.l.il.u-m;uhr(-mﬁ
AJSTERI PEHTRU TOPBGRATIRICIEE i : =

*"‘Flmﬂlﬂ!NlMlIHlliﬁltrllldlﬁw"ﬂlmﬂllmlldﬂitlnute.I‘mlefeﬁmpu srwasdmrd bisanjiale Riadgtial,

De memgnes, sitemil natural ¢z drenij poste i seants] [ dacdun ampleamenicl este I aval f213 de alte Tl

Ajusiirite sz eaprimd, de requll, procentusl y refiecti variatiavalorti Lau amplament, datorsta topografiel terenilui,

To i dregt-dmilar o B digpt-umils

ol crept-milar Co. D drept:dmilir

Hivtlul quitarilar afod wabilit pe b iftaiies din pistarpaci lagleetol pa e ll are arupra valrli terenula,

diksranta dintve topapratalrelieh]compis kilelor d o agraarietati sublect. — . _ I
AJUSTAR] PENTRU LITILITATILE DISPOMBILE

Pr /lipsa utilitd{itar i serviciite divponibile amp tnfl Imp pravaloni amglisen

Ingeneral utilinyile iputate pudhic laratuncl cand. liphedd g ravzing sterne da ulilitifi chlir pa

amplasament [fose septice, puluride spantc| oy, de esempluin carul e pareled, ulill ftar purl de £ohi fdctan

Nunctionand e alte Nmrhﬂ-mn. peleti, enel, GPL e1c), 33 enduenla rercharli scestel dtuatil. Teza aeste upuwlmd.mmmw

lagtect a1 "'"‘pipuulpldﬁulcmww:lpem.lfdmm;d&mnln

Pede ala pate, stunti cand uhilifatile lul, ints prefungirea lor pana ta amal e poubils legal o fezshila

econamiz, participantil e platavor percepe e sthsitustin cape i i i i wp i

Ca A viilitzi lalimita - imilar Co B wtilitetllalimta-dmile

Cat: Anilizati [ lienits - similar Co 0 utilita b lmita milai

Hivelul afurtarilor ting comt de est It Hipic ca dif in pretul platit fata diigunpden

wchipare edlitaradil 3¢ ted de earg divpune proprl bil
MUH‘IMPWIWFWIHBECMDB

el dinre dimensiunile el fampl lcta oo preath bl Sectele i e
Terenului deri prapriethil Imabillare varlazd odatd eu utilizarva ri probistlid Deoarece ulifitateakunciionad

terultd adesed dintr-a mirime ideal), optimi 52 dinvrun fspart lungime43ime, 3u st analizane tendingels valad atun
isticl e comparatalel flormafdeschidere] dieea e cole ale sabfectului, Tendintele valzaii pat fi cbranvate piin swusicl

de i difeite, el Fisfd
regulata, 1 deschidere - Infarior {1%) B: sopulsta, 1 deschldare - Interiai 34 € regulats, 2 deschideri- U requlata, 2 deschiden-
Hivelul ajurtarlor afos gat basainformatillor tarice privind e valarilin cal van sarilor d dimensiunl diferite,
”HTINFlmﬂﬂ(ﬂTUlﬂJDEAﬂUﬂl!uHAbmulmmmum
Atunci ¢ 2nd ! lavaloareatetalda geaprietiyli, de osicel, 2 demelirea fncele ma multe canri,
cosivl dtiproprietiilin teren liber este i :unupdqdh:-ﬂw-- I luf
Audas w'--lnm--u-dmlmrnmhmm.-\um.c... i dda v L

Tinand cont de Informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitatl, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului |uat in cansiderare se afla in jurul valorii (medii) de 52 EUR/mp, conform anexei de
calcul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenulu supus evaluarii este:

V = 12,600 EUR, echivalent a 97 .210 LEI

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

Anexa nr. 2 - Fotografii:

Acces si vecinatati Acces sivecinatat]

S

Perspectiva asupra terenului Perspectiva asupra terenului
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Teren intravilan

Anexa nr. 3 — Localizare in zona
[ o =

i = . : ‘ 2 : m-..- i - ‘IT

Sursa: https://eeoportal.ancpl.ro/imobile. hitml
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Anexa nr. 4 — Informatii de piata
Comparabila teren A

Loc de casa bariera focsani

Specificatii

Suprafata terenulul A00 ay

Descriere

Q

24 000 EUR
80 EUR/m?

Vand loc de casa bariera focsani 300 mp ( proprietar) nu concesiune.pt detalii sunali

la Nr

1D anunt: 1774303794

3 Ruporteqzd

Teren intravilan

Contacteazé vinzétorul

Bung, mé Inlereseazd clers

vaslid. Mai este valahia?

Caractere ramase: 2939

Adouad fgier 2

Distribuie anuntul pe

Pty

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare /terenuri/teren-ptr-casa/anunt/loc-de-

casa-bariera-focsani/88427852104723918002640ee515he2 . hitml

24.000 E oferta, Ramnicu Sarat, cart. Bariera Focsani, str. Oltului, penultimul pe dreapta, pana in
intersectia cu str. lalomitei, intre cele 2 case, 300 mp in anunt, 299 mp cf. extras CF 30626, intravilan,
drept, asfaltat, utilitati la limita, 1 deschidere, regulata, informatii obtinute telefonic 0724061132

Mandricel Mihal-Enigel | Servicil Complate de Evaluare | Pagina 27



Chiciul de Cadastru § Fublicitate imoniliard BUZAL
Biroul de Cadastru & Publicitate imobiliarad Buzau

ANCPI

TEREN Intravilan
Adresa: jud. Buzau, UAT Rampicu Sarat, Loc. Ramnicu Sarat, Cartier Bariera Focsani, 505 FOCSAN!

Teren intravilan

CARTE FUNCIARA NR. 30626

Carte Funciard Nr. 30525 Rdmrgiw Sdrat

A, Partea |. Descrierea imehilului

Nr. CF vechi:4750
Nr. cadastral vechi:4371

Nr. |Nr, cadastral Nr. =
crt| topograic | Suprafatat(mp) Observatii / Referinte
Al 30676 Din acte: £35.100

Masurata: 269

Link localizare:

https://mans.aon.coo.el/alYhYc2Z53LxGYEBA

SFT2816.4°N 27DF02T L

B T2 YR )

ek s
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Teren intravilan

Comparabila teren B
Teran de vanzare Rm Séarat Jud Buzéu 25 000 EUR

negocialbil
77 EUR/m?

Claudiu Partal

Cantacteaza vanzatorul

B, (v il
rumneavoast

i alvria
g a

Carnetara raimasne: 2039

Adtaund Bitier ¥

Distribuie anunful pe

[

Suprafata toronului 200 nc
Destinatio R sichertial
Descriere
DE

VANZARE !I

TEREMN 300 MP INTRAVILAN { LOC DE CASA )

PROPRIETAR " MU CONCESIUNE "

RM SARAT , JUD BUZAU CART .BAR .FCS .STR .DUNARII " IN PRIMA LINIE LA
SOSEAUAE 85 .

TOATE UTILITATILE : GAZ , APA , CURENT , CANALIZARE LANGA TEREMN (
DOAR TRB TRASE )

ACTE PERFECT IMN REGULA 11

ROG SERIOZITATE 1

MU DERANJATI INUTIL 1!

FPRET : 23.000 EURO USOR DISCUTABIL 11

TELEFOMN : SALl WHATSAPPR

ID anunt: 1733448048
Hadris i

[T Roportaaza
I e Foy ofartd

hitps://www. publizd.ro/anuniuri/imabiliare /de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-de-
vanzare-rm-sarat-jud-buzau/fh55{74gieh3737125571id57efad1d2 himl

23.000 E oferta, Ramnicu Sarat, cart. Bariera Focsani, str. Dunarii, 300 mp, intravilan, drept, pietruit,
utilitati la limita, 1 deschidere, regulata, informatii obtinute telefonic 0768484855
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Teren intravilan

Comparabila teren C stradala

La telefon: 22.000 E oferta stradala, Ramnicu Sarat, cart. Bariera Focsani, str. Oltului intersectie cu
str. Bistritei, 299 mp cf. extras CF 30610, intravilan, drept, asfaltat+pietruit, utilitati la limita, 2
deschideri, regulata, informatii obtinute telefonic 0743117066
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Teren intravilan

1 Ofiendl de Cadantru 31 PublisLate mobiliard BUZAU
&= Biraul die Cadastru 3 Public Tate mabiliard BuZal

ML

TEREMN Intravilan

Adre
N,

CrT topografic

CARTE FUNCIARA NR. 30610
COPIE
Carte Funciard Nr. 30810 Aamnicu SArat

A. Partea I. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:A718
Nr. cadastral vechi: 43165

sa: jud, Buzan, VAT Ramnicy Sarat, Loc. Ramnicu Sarat, Cartler Bariera Focsani. Sos FOCSAN] A
. |Mr. cadastral HNr.

Suprafata= (mp) Observatii / Referinge

AT

nolo

Tin acte: 2G5 1049
Masurata: 299

Link localizare: httns://maps.app.goo.el/R2s4msY MQakbhwPx

AFPADAN FOTETTE

[+

@

Cas-Gad immr s Ny

ATLEmALY) pRIF

A e

o

14 g et

e
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Teren intravilan

Vand teren casa 300 mp Bariera Focsani

Marius

a7 C fmp

26.500€

Trimite linkul unui priaten pe:

‘Pu slagi €asa, noi pe
ASIEUEAIT
& bineales

Sty tisrgn Obiine creditul petrivit G [

L poomp

Descriere teren

Detalii teren

MY st 1OIRTTIS Artealimat ine AT o MR

https://www.imoradar24.ro/oferta/teren-de-vanzare-ramnicy-sarat-exterior-vest-600mp-1235775

link olx
hteps://www,olx. ro/d/oferta/vand-teren-casa-300-mp-bariera-focsani-1DkeSLO. It

88 E/mp, Ramnicu Sarat, cart. Bariera Focsani, str. Oltului intersectie cu str. lalomitei, 300 mp,
intravilan, drept, asfaltat, utilitati la limita, regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic

0744826225
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Teren intravilan

Link localizare:
hitps://maps.app.goo.l/syYWLTZ 71 DYEHKNDY

AR24ZTN 27O Ot

QLT Bpmr s g
G mddnilingoe

damd yrecs b i

2ah liped

=y Mk
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Informatii suplimentare vanzari terenuri

Vand teren 300m2 Cartier Bariera Focsani

25000 €

REACTUALIZEAZA

vz flo Supsefata oo T Iutrauifan /ity an detray an

."\]

‘ hsigurare pentry casa ta - #=xe= Allfanz i Tirlar 3

DESCRIERE

constucha une

Lomacialstel

Suoratata: 360 mi

Posipllite de doua Intr

Zona in dezvotare

\dea peniru conatructs razidenliz 3 sau nvadite

Panteu mal mute detal | e vizionare, nuentall =3 ma contactall

737681357

CONTACTEAZA VANZATORUL

draghiciugeorgianaalina280596

Pt K

L

Trimita mesa)

Teren intravilan

¥) ERIVAT (3)
draghiciugeorgianaalina?80596

' W, 74 745 353 ‘

LOCALITATE

@ Ramnicu Sarat 1at
0

Vezilocatia pe harla

DREPTURILE CONSUMATORILOR N

68 de apartamente

074 345 3631

-

hitps://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-300m2-cartier-bariera-focsani-IDk8HIx hitml

83 E/mp, Rm. 5., cart. Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 36, 300 mp, intravilan, drept, asfaltat, utilitati
la limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0743453631

Mandrieel Mihai-Enigel | servicii Complete de Evaluare | Pagina 34



Teren intravilan

Teren de vanzare pentru casa. 25 500 EUR

'L

Ginu

(hada ) Tavath fnen sy

Confacteazd vanzatrorul

Buidiia, iviai inleienaad afdild
dumnenvoasind. Mo esle valabia?

Coructere ramase: 2038

Atleiirl i ¥

“ — Distribuie anuniul pe
| i e £ =
|- BE=S Je; i
Specificafii
Destinatie Hezidential
Amecnajare strazi Afﬂh;'.lll.‘-l[(.e, Huminat stradal, Mijloace de transport in comun
Fislruiie
Utilitati generale Apa,. Canalizare, Gaz

Descriere

Vand teren 300 metri patrati Tn Bariera Focsani cu canalizare si apa, aulorizatie de
constructie si proiect! Terenul este proprietate personala... Nu in
concesiune. .. pret25.500 euro putin negociabil. Pentru alte detalii sunati la numarul de

telefon

ID anunt: 1689095461

ioralil fad
wirticlizeiri: 10

= Raportedazda

Fa oferta

nLips://wWww.puplidd.ro/anuntur/imobilare/de-vanzare/terenuri/ teren-pir-casa/anunt/teren-de-

vanzare-pentru-casa/5435ge7h3e197190220:009792f4e2e. him/

85 E/mp, Rm. 5., cart. Bariera Focsani, str. Muresului, nr. 42, 300 mp, intravilan, drept, pietruit,
utilitati la limita, regulata, 1 deschidere, informatii obtinute telefonic 0761531078
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Teren intravilan

Proprietar vand teren 99999 EUR
rniegociabil
108 EUR/m?

Mircea

ST B (N 2T,

Contacteazda vanzdatorul

Bund, md inigrineans ofnrld
dumnesmmaslza, Mt este valab)a?

Caractore ramasae: 2939

Azicugn tster 7

Distribuie anuntul pe

ﬂ.—l“\-ll l\-ulll

Suprafata terenulul 925 m=

Front stradal 1aQ

Dastinatie Biraurl, Somearcial, Rezidantial

Utilitati generale Apa, Canslizare, Curent
Descriere

925 mp ULTRACENTRAL TN RAMNICU SARAT
UTILITATI: APA, CANALIZARE, 220V

ID anunt: 1779998197

forzi cdiztalil prvy coviminimo.
volirarl: 98

0 Raporteaqzad

| B FE ofertd [

et L=

N e e Ta) - Wog o e M el

htkps:/fwww.publizd ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/proprietar-vand-teren/977587507ig27558d3gh 526320735882 himl
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Anexa nr. 5 — Documente

dastro ol #ighl s 1aze linainl arg BFLUTAL
Seroul e Sardardon p Publeliate mabilord (Fazan

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTAU INFORMARE

Carte Faroogia Ne 227270 Hirridiga Birgl

A. Partea |. Descrierea imobilului
Hr, CF vecni 7392

TEREM ti=avilan Mr, o eanasira varni 6158
Adresar [0 H.zao, UAT Bamincs Sarsl bar Rammne o Sasl, Daitar Bar e 2o aime 5t Tosciulan Wy, 58
Nr. e cadussral HE o pgarge (mp) ; Observatil / Referinie

Crt|  tepegrafic | ) A} )
Al 22470 ET Teren rempremut

B, Partea Il. Proprietari i acte
; : : i

inscrien privitoare |a dreptul de proprictate si alte drepturi reale Refarinte
40773 / 24/09/2010 L T
A, nn, 1348 din 29122001 porin de Sieersal Rotrared protaeol oo 13116716.12.3004  emid o
LUMISTERUL APARARD NATIONAME L
53 Incabulare arept os PROGPRIETATE. aomananl prie PAROARILTAIL, cota AL
T v luala 13

17 MURNICIPIUL RIMNICU SARAT i adm riibrae Condd ului Local Bietcag Sans
Corere ot 51088, din L5/C 2007

I

scpirbaree nomaraty cadssnal vech 1899 o pumiatil caastial

ia A s 7 y
B clecironic 3076, deckand© prin farp rith,

100764 / 26/07/202)

Art Ardmurietiaty mr Hatararea e, 2597, (e YEA12:2039 wriis av Jemgibe Rannigy 5aiat

HY: . we rUSPHIGE eI Al
(134218 f 27/10/2021 , -

Act Admviristrativ n+. Corttical de nomencsiura siradala 50 adrasa ne, 29, 0 ORGTIZ05T e de P
Fir. Holhrafes =0 257 chn JESZZZC00 ams de Primand Bamnoeu Sarets

Al

Ramalcu SR=al, Adt Aamiriiraty

HE nenateaza artualzare adresastirada Tirmisdo o 20
S . C.Partea |IL. SARCINI .
Inscrier privind dezmembramintele dreptulut de proprietate, drepturl reale Aeterinte
de garantie 5i sarcini R R TR T S

ML SUNT

EFLACOSaie QA M 07 200! fagona dan i

(AT SRR EAINE

o et SEV ZGnie 5N C2 oa
i e

Teren intravilan
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Teren intravilan

Carte Funoara Ne 32770 Camuna/OragMumcipi Ramaca St

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

s e id
’ Nongtealicl  [Supratats et

32710 30
S snprafatio et detersnata m ulang! de preiceclie Slecea 7
= TALE L INGARE (11

Date referitoare la teren L
we o Categone | eus | Bunrafada ! i f i Reter pli
ot tulosints [eln| Fetls _1 Fartiha N, Loty B UL.‘un-.Eﬂ { Refer e
1 bl oA 300

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelar sunt abtinute din proiectie in plan

Punct Punct o [Lu'\qim_e :.i-e_qrf;an-l
inceput sfarsit] 1= {m]
1 ?‘1- 20,001
& i 15.0
1 4 20,001
4 1 ad
** Lungimile segmantalor sunt datenminate In planul de proieclic Sterea 70 5i suat retunjile la 1 milimétry,

*** Distanla dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce cunt mai mici decat valoarea 1 milimetry

Pamina 2 o 3

CLEy DA I SO TR VRS0 L A0 e S Cventglng Lo W B2,

LR
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Terenintravilan

Lorder faticherd N A2250 Comi Tt o Adieenig Siear
Frirasil de carme turciard qeonerat prin siszencul iafaroratic inteogn al ANCP cancine informatilo aln carsea
Tuncia=a aclive 15 data qencranl. ATests osio valab! in cardizilc arevizame ce a3~ 7 oin Leqea nr. 4552001,
roarnpat ot 3 nr. = HZAE, exciutiv inomedial electronig sentnactivmati s pracene
ansst aliv prevasuTE d= aqisiatia ir v noere, valanlitates paare f setinza s ie ferma hawd =
doprnrsentula, 14y fa, au agnentul gxpres sau procsecural al ingbilute ol o oan enbitatii
Cote o saldital pregzen EElTas,
Voarifimares coresUitudril soreabtat o elarraliler coiruie s darun' el se poaie fais o adreng
wwew ancelrofverificare tnlos od cosul ne ver frare arlice gispanol in antet Sodel de vertleare acle valan |
30 e e calacdanste e e b roatient ol Geesian i dacumestghag

Data 5 ora generarii,
DLOF2020, L4:27

b orrwierahs fagraz Fdin 3

T L E wela
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Teren intravilan

&
ANCI Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliard BUZAU
ey Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau
T EXTRAS DE PLAN CADASTRAL (e
M"Iluu “ “I l | H H”I penrn'l Inlﬂh“u' o ‘E 3277“ UAT némnlcu E‘érat : BUZAU Lﬂu;: L:
il Loc Aadmnicu LHarat. Cartier Bariera focsan, 5tr, Timisulul et o
Eabfahiey Nr. 30 -
Taran: 300 mp
Teren: Intrav./an
Categaria de falesintalmpl Arabil 200mp
Plan detaliu
LECLOD [ ]
i i
> E S
m
1 i
| t
1
sl PR ]
Frp ] h
! g
| ‘.‘!:‘H_r‘r‘ ity
/ — &=
2 ! ' 20 f 1
FIE - | i ZE 2
a | ,' j i
! [ '
| ! .
i | J :
ot |
- 18
i i 21 4
i i i ] !
T T
65050

BALAGD

Legenda
T =)

s b AVIIAN

Letgiea 17
Siilent d# projecle Serea 70

] lLedjea 165

Pag. Ian

BT CENTW VETTITEES SLTEEIT JICEMETIWW 'R SETESS NOD L Wekw STCCLADVETMLITE

=0T OF VETLISTE OV 2NER FORE T T
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Plan de ansamblu

TR

2300

wAT LTI

i
it gt #-;\1 [

it b,

|y 55

¥
B T

J'- rz3

A

Legenda

L& 33N

ST .

: [ik L DR il oale paie e Te e 0T

Sarcini tehnice (intersect: cu limtale legiler spacialel
Lagea 17, Art. 2 12

Ultima actualizare a geomeatriai: 01-11-2021
Dats g ora genararil: 21-10-2022 23:07

Teren intravilan

pemnat electronic
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Teren intravilan

ROMANIA
Judetul Buzau
Primatia Muncipinlui Ramnicu Sarat®)

Nt g din .
CERTIFICATDE U RBAM&\I
NF, b0 din. o) 0 SLEN
In seopul: PENTRU INFORMARFE -

Cy urmare a Cererit adresate de* ) AT MUNICIPIUL KISINICU SAR 1T
eI TN ETN Ciriin Sorin Valcilin
cu domiciliulsedinl*2) o judetu] Sz mumuplul maaul comuna  Ramsicn Sovar csawl
sectorul L eod pnstul (25300 st Nwofae Baleesew ne 4 bl __iseo el Lap

telefon:fax e-mail inregistrata la nr. 46864 din 01707 2024

pentiu imobiiul - teren si/sau constructi - siruat in udetul  Buzwer  municipruliorasulicomuna
Reawiiitere Sarci . satul ~Lsectorul _cod postal  J23300  siro o Teidided o onre 310
hl. se. el cap._ . sawidentificar prin®3) Plan de incaidrare i cona Neo CFveehi

7394 Nr CF won 32770, Nr. cadastral vechi 6188 Ny cadastral now 32776

in temeiul reglementarilor Documentatie de urbanism faza PUZ Rariera Foczani, aprobata
prin: Hotararea Consilinlui Local Rnv-Sarat ne 779,04 2005 st a Documentatici de urhanism faza
PUZ Refacere si extindere cartier Bariera Focsant. aprobata prin Hotararea Consiliului local
Ramnicu Sarat nr. 2377812, 200Y

in conformitate cu prevederile Legti nr. 30/1991 privind autorizares executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modilicarile st completarile ulterioare.

SE CERTIFICA:
1 REGIMUL JURIDIC:
Tmobilul-reren este simat in wtravidand mnicinhed Remdc Sarat
Imabilul-teren cste detnnt cudrept de prog rictate de cae Maneizind Rannicu Sarut
Inchiderea_imobitului in listele monumentelor istorice siSau n‘: naturii ori in zonele de protectie ale

acestara; mi et cestd

2. REGIMUL ECONOMIC:
!-nfrnrmrr acfuela ivven arabil
Destinatia stahilite prin docunientatio de wrbunism. Zona e locinnie madividuale conronm rm'e. ﬂ'ﬂ; i ;"R
Libdin PUZ wRetacore si ndere P( 2 curhicr Boriera Focsanis

N st eeodementart seale specude
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3. REGIMLUL TEHNIC:
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Teren intravilan

SCEREREA DE EMITERE A AUTORIZATLED DE CONSTRUIRE-DESFINTARE va 1i msotin dhe wenmatoarele
documentie.
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Teren intravilan

In contormitate cu prevederile Legii nr. 301991 privind autorizires exceutanii lucrarilor de
constructit. republicita. cu modificarile < completanle ultenvare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatulni de urbanism
de la data de ___ pana ladata de

Dupa aceasta data, o noua prefungire o valabilitatii nu este posibili. solicitantul armand sz ohtina,
i conditile leeii. un alt certitical de urbanism.

PRINMART), SECRETAR GENERALSECRETAR,
(Tt numele, preaomele s semnzturd) {numele, |u|.'uun|v|c 12t
[

ARHITLCT SEE ==7

[!'.!I.llld.‘]..‘. £} CHUBLCC 31 sCIating

Diata prefungn vidabilitati ;
Achiiat tuaa de fer, eomivem Chitsntes nr din
Transmis sohicnanutui l data de direct prin posta,

S Nmele g |?r;-|'..‘itaz' sliattulii.

=2 Adress salicitimtulur

S35 e dde wlendilicure wimelululig - reren s Tan construclii
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Teren intravilan

Anexa nr. 6 - Prezentarea evaluatorului

Subsemnatul. Méndricel Mihai-Enigel, economist de profesie. sunt absolvent al Facultatii
de Stiinte Economice, specializarea Finante-Banci, din cadrul Universitatii Transilvania din
Brasov.

Activez in domeniul evaluarii bunurilor din anul 2017. fiind membru titular ANEVAR, cu
specializarile;

o EPI - Evaluarea Proprietitilor Imobiliare
o EBM — Evaluarea Bunurilor Mobile

Experienta profesionali acumulati include:

o 2017-2021 - evaluator in cadrul societitit FairValue Consulting SRL. companie
membri corporativi ANEVAR, cu acoperire nationald, unde am realizat rapoarte de
evaluare pentru majoritatea bincilor comerciale din Romania §1 pentru companii de
renume, nafionale si internationale.

= Din 2021 péna in prezent — evaluator intern in cadrul uneia dintre cele mai mari
banci din Roménia, unde evaluez portofoliul de garantii imobiliare g1 mobihare al
mstitufiel.

Tipuri de proprietiifi evaluate:

s Imobile rezidentiale (apartamente, case. vile)

s Spatii comerciale s1 birour

« Imobile industriale (hale de productie, depozite, facilititi logistice)

s Propnetifi generatoare de venit (hoteluri, pensiuni, benziniri, restaurante etc.)

Scopuri ale evaludrii:

Garantarea creditelor bancare

Reorganizare financiarii / esalonare datorii

Tranzaclionare §i informare

Stabilirea valorii pentru impozitare, executare siliti, insolven{i sau raportare
financiara

Evaluirni solicitate de institutii publice (vanzare, concesiune etc.)

Bunuri mobile evaluate:

s Masini, echipamente, instalatii, utilaje. stocuri
s Evaluin realizate pentru scopuri diverse, similare celor mentionate anterior

Evaluatorul detine o politi de asigurare pentru riaspundere profesionali in valoare
de 500.000 Euro, conform cerintelor legale si standardelor ANEVAR.
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CERTIFICAT
1SO 8001

i 1)
’h‘li". e

V71002

o = o 22 S

Nr. inregistrare ANSPDCP. ggggg

Nr.

65115/18.09.2026

Avand in vedere:

- Raportul de evaluare nr.

autorizat ANEVAR
fara TVA, pentru

REFERAT

privmd stabilirea pretului minim de v nﬁgre

a unui bun imobil-teren proprietatea priva&ap.s«‘
a UAT Municipiul Ramnicu Sarat

bunul

Str NBalccscu nr. 1, anmcu-Snrat, Tel: 0238. 561946 Fax: 0238.561947
E-mail: primaric rmsarat@primariermsarat.ro

191/05.08.2026,

Aprobat,
Primnr

Cirjan Sorin

Valentin

intocmit de catre evaluator
- Mandricel Mihai Enigel, privind valoarea de piata
imobil-teren proprietatea privata a UAT

Municipiul Ramnicu Sarat, situat in Municipiul Ramnicu Sarat, cartier
Bariera Focsani, strada Oltului, nr. 78, judetul Buzau;
Valoarea din evidenta contabila a bunului imobil-teren - fara TVA;

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

astfel:
Nr. | Adresa imobil teren | Nr. raport Valoarea de [ Valoarea din | Pret minim
crt | nr. cadastral/ evaluare piata la data evidenta de vanzare-
suprafata de contabila - (lei)
05.08.2026 (1ei) cu TVA
Fara TVA Fara TVA 21%
Imobilul-teren cu
numar cadastral 397.153,46
30367, in lei din care
.| suprafatade 1651 | 2V | 328.2261ei | 50207 | Tva:
mp din Municipiul T 68.927,46
Ramnicu Sarat, str. lei
Oltului, nr. 78

Director exécutiv,
Ec. Tablet Ainusoara

Compartiment Administrare Patrimoniu,
Vanzari, Chirii si Concesiuni,
Cons. RPosu Petru




ROMANIA

1SO 8001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT et

Str N Balcescu nr. 1 Rammcu-Sarut, I‘el 0238 561946 l«ax 0238 561947

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

Nr. inregistrare ANSPDCP: 204680

Nr. 64873/17.09.2026

INFORMARE

Comisia municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia interna
pentru analiza notificarilor formulate In temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 la nivelul Primériei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certificd faptul cd bunul imobil- teren, situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, parcela 24, strada Oltului, nr. 78, jud. Buzau, nu a facut si
nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd
depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar,
respectiv al celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod
abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989
(Legea nr. 10/2001).

Presedinte Comisie municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate

privata asupra terenurilor la nivelul Muniei
Primar,

Cirjan Sorin Val

\

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

Municipiului Ramnicu Sarat,
Cons. jr. Scirlet/Dorian



“ 1S0 8001

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT s

—
Str. N.Bilcescu nr. 1, Ramnicu-Siirat, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
Web: www.primariermsarat.ro E-mail: primarie_rmsarat@ primariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 643535/16.09.2026 Avizat,
<UD }-\\ Primar,
a 12 Crseden ane""'”

Catre,
Comisia constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm. S,

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FATA LOCULUI

incheiat astazi 15.09.2026, ora 14"

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel — Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Saral si Fratila Genovel Florentin - consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
43203/16.06.2026 a Comisiel constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm. Sarat nr.
442/20.03.2023, ne-am deplasat la imobilele situate in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 24 (strada Oltului,
nr. 78) si parcela nr. 3 (strada Crigului, nr. 59) , in vederea efectuarii unor verificari privitoare la existenta pe
acest amplasament a unor constructii. '

S-au constatat urmatoarele:

* - imobilul situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 24 (strada Oltului, nr. 78), a fost identificat prin

vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona;

- pe terenul acestui imobil situat in cartier Bariera Focgani, parcela nr. 24 (strada Oltului, nr. 78) nu se
identifica nicio constructie; LR

- imobilul situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 31 (strada Crisului, nr. 59), a fost identificat prin
vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona;

- pe terenul acestui imobil situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 31 (strada Crigului, nr. 59) nu se
identifica nicio constructie;

- s-a procedat la fotografierea amplasamentelor in studiu rezultand doud planse fotografice, anexate.

Anexam alaturat:

- doua planse fotografice executate la data de 15.09.2026;

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

Ramnicu Sarat.

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

Intoemit:
DL FGE
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Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliars BUZAU Nr.cerere | 95272

i&:-f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau Ziua | 17

: Luna | 06
Anul ‘ 2026

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o care

R PENTRU INFORMARE ﬁﬁ@ﬁﬁﬁ?ﬂ i
Carte Funciard Nr. 30367 Rémnicu S3rat ‘Mﬂ il [l'

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4232

TEREN Intravilan e Nr. cadastral vechi:4112
Adresa: Jud. Buzau, UAT R&mnicu Sarat, Loc. RAmnicu Sarat, Str OLTULUI, Nr. 78
Nr. |Nr. cadastral Nr.
el topografic | SUPrafata* (mp) Observatii / Referinte
Din acte: 459,100
A
! 30357 Masurata: 1,651 _]

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 5l alte drepturi reale Referinte
53293/ 31/01/2007
|Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA; ‘ o
Se infiinteazad cartea funciara nr. 4232 a unitati “administrativ] A1
teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral

BO 4112 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit
prin fara titlu . . . = ) ) ~ ‘ .

H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvemnuyl Romaniei (protocol nr.13116/16.12.2004 emis de

MINISTERUL APARARI| NATIONALE;); ” B N

B1 Intabulare, drept de FROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
£V IR R

1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Consiliului Local Rimnicu Sarat

37475 23/03/2023

Act Administrativ nr. 226, din 21/03/2023 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT;
l Al

LBB se noteaza actualizarea adresei imaobilului

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle si sarcini

| NUSUNT

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

Extrase pentriinfarmare an-ling la adress 2pzyv.ancpl.ro Formular vorsiunes 1.1



Carte Funciara Nr. 30367 Comuna/Oras/Municipiu: RAmnicu Sarat

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
30367 Din acte:
459,100

Masurata: 1.651

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,
DETALII LINIARE IMOBIL

12374

N

Date referltoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata " ,
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 1.651 = 24 =

Date referitoare la constructii

Lungime Seamente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 46.497
2 3 35.495
3 4 46,508
4 1 35.504
*=* Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Sterea 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

ek Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru,

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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ROMANIA

Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat™)
Nr. Le4e! din 2. 06X, H048¢

CERTIFICAT DE URBANISM
S0 din 2l .0%.205¢.

In scopul: PENTRU INFORMARE

e

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Crrjan Sorin Valentin

cu domiciliul/sediul*2) in judetul _Buzau municipiul/orasul/comuna _ Ramnicu Sarat , satul
sectorul ___, cod postal /25300 , str. _ Nicolae Balcescu _nr. _{ ,bl. __,sc. _ ,et. _ ,ap.
telefon/fax _  e-mail , Inregistrata la nr. 4670/ din 01.07.202¢

pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul _ Buzau , municipiul/orasul/comun;

Ramnicu Sarat , satul , sectorul ___ , cod postal _ /25300 , str. Oltului nr. 78

bl. sC. , et. , ap. , sau identificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. vech
4232 /Nr. C.F. nou 30367 /Nr. cadastral vechi 4112 /Nr. cadastral nou 30367

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobat;
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74/19.04.2003, in conformitate cu prevederile Legi
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile s
« apletarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul se afla situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul este proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie al:
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuala: teren arabil
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism: zona unitatilor industriale, conform mevede -
PUZ cartier Bariera Focsani

Nu sunt reglementari fiscale speciale
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3. REGIMUL TEHNIC:

Informatii extrase din Regulamentul local de urbanism al PUZ Bariera Focsani;
Permisiuni: se pol qutoriza constructii cu volume simple si_aspect compatibil eu caracterul zonel/ se pot auforiza eonsiructi cu
destinatia de: wiitati industriale. depozite. unitati prestari servicii, dotari complementare (sedii firme,_spatii comerciale specializate,
alimentatie publica aferenta unitatilor de prestari servicii-ex. restaurait la o statie de distributie carburanti), orice fel de constructii
si amenajart care au ca scop prevenirea, dimnuared sau eliminarea riscurilor tehnologice (piliere de siguranta, lucrari de mareare
si de reperare a retelelor de conducte si cabluri, accese peniru interventia rapida in_caz de_incendii sau_explozii)/ amplasarea
constructiilor: cladivile pot fi dispuse pe alinianient sau retrase in functie de solutia arhitecturala adoptata fara a afecta circulatia
auto sau piclonala
Conditionari si restrictiiz utilizari_ permise cu conditii: toate tipurile de constructii, cu conditia respectarii servitutilor de utilitate
publica _propusa,_pentru_retelele rehnico-cdilitare. cai de comunicatic_rutiere precum si a exigentelor Legii nr. [ 0/1995 privined
calitatea in constructii, i _ceea ce priveste rezistenid, stabilitatea, sicuranta_in_exploatare, rezistentu la foc, profectia impotriva
sgomotului,_sanatatea_oamenilor st_protecia medinlui Jinterdictii_permanente; _constructiile si_amenajarile incompatibile _cu

functiunea dominanta stabilita pentru Zona respectiva prin PUZ/ echiparea cu utilitati zona: apa, canal, energie electriea/ mod de

executic: cit o societate autorizata in domenin/ Sy, =1631 mp /POT. CUT — conform studiu de fezabilitate /inaltimea construetiilor:
conform necesitatilor telinice st normelor specifice fregin de inaltime maxim P+3

Obligatii/constrangeri de natura urbanistica si lesislatii conexe ce vor fi avure in vedere lu proiectare: documentatia tehnica D.1.
ce se va inainta in vederea obtinerii autorizatiei de construire_ve fi elaborata si prezentata conform continutului-cadru din anexa i,
| a Legii nr. 5071991 privind autorizarea execularii luerarilor de constructii, actualizata /referatele de verificare ale doclonentaiiel
tehnice in baza Legii nr. 10/1995 vor fi cele corespunzatoare cerintelor fundamentale aplicabile, stabilite de proiectanti si precizate
in proiect conform H.G. nr. 923/1993 pentru aprobarea Reeulamentului de verificare si expertizare tehnica de calitate o proiectelor,
a executiel lucrarilor si a constructiilor, completata si actualizata fasigurare acees auto si pietonal la strada fasigurarea supra”  lor
minimale de spatii verzi si plantate conform H.G. nr. 525/1996 /se vor respecta prevederile privind distanta minima_intre const wtil,
u retraserilor si distantelor ebligatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine ce se vor fuce conform art, 612 - arl.
616 din Codul Civil/ se vor respecta regulile de insorire daie de Ordinul Ministerului Sanatatii ny. 119/2014 facardul autentificat al
vecinilor este_obligatoriu pentrit situatiile date de art, 27 alin (1) din Qrdinul nr. 839/2009 de aprobare a normelor de aplicare a
prevederilor Legii nr, 50/1991 si de art. 612 Cod Civil /decumentatia_tehnica va fi insotita_de dovada_inregistrarii projecuui la
Ordinul Arhitectilor din_Romania_conform H.G. nr. 932/2010, dupa caz /se va_intocmi_raport de conformare NZEB conform
prevederilor Ordinului MDLPA nr. 16/2023 si se vor respecta_prevederile art. 7, alin, (1), art. 10. alin. (1) st a/t. 17, alin. (4) din
Legea nr. 372/2005 privind_performanta_energetica a cladirilor /pentru situatiile care reprezinta_derogari de la_prevederile
documentatiei de wrbanism "P.U.Z. cartier Bariera Focsani " beneficiard va_solicita_un_alt_certificat_de _urbanism_in_scopul
elaborarii. avizarii si_aprobarii unei_documentatii_de wrbanism tip PUZ care sa_reglementeze posibilitatea autorizarii directe o
investitiilor conform prevederilor Legii nr. 33072001 privind anenajarea teritorinluni si wrbanismud, actualizata

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/murpoate fi-utilizat in scopul declarat®4) pentru/intrueat:
PENTRU INFORMARE

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

Certificatul de urbamism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare si nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii, |

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

Tn scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii
campetente pentru protectia mediului:

MINISTERUL MEDIULUIL S| DEZVOLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI — AGENTI4 P RU

PROTECTIA MEDIULUI BUZAU. str, Sfantul Sava de la Buzdu. nr. 3. Buzau, cod 120018

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice si private asupra mediului,
modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la
elaborarca anumitor planuri si programe in legatura cu mediul i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei
25/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului ubligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentru
ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactulyi
asupra mediului.

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

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste
mecanismul asigurari consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei ir
acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a sc prezenta la autorilatea competentii pentru proteetia mediului in vederea
evaluarii inifiale a investiliei si stabilirii demardrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului i/sau a procedurii de evaluare adecval.

fn urma evaludrii initiale a notificarii privind intenfia de realizare a proiectului se va emitc punctul de vedere al autoritdtii competente pentru protectia
mediului.

Tn situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impactului asupra mediului gi/sau a evaluarii adecvale,
solicitantul are obligatia dc a notifica acest fapt autoritatii administraliei publice competente cu privire la menfinerca cererii pentru autorizarca executarii
lucrarilor de constructii.

Tn situatia in care, dupd emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul
renuntd la intentia de realizare a investifiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritétii administratiei publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoarel

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

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

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

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

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copic): Alte avize/acorduri:
[1alimentare cu apa SC Compania de Apa S4 | gaze naturale-Diswigaz Sud Retele Buzau )
[1canalizare SC Compania de Apa S [] telefonizare - Orange Comnumications

[] alimentare cu energie electrica-SDEE Buzau  [] salubritate- SC RER Ecologic Serviee S4
[]alimentare cu energie termica [1 transport urban -SC TUC S4 Rm. Sarat

d.2) avize si acorduri privind:
[] securitatea la incendiu — /SU Buzau [1 protectia civila - ISU Buzau [] sanatatea populatier — DSP Buza,

..3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie):
i =
(1 :

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

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

g) Documentele de plati ale urmétoarelor taxe (copie)

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

PRIMAR**%), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
Cirjan Sorin Valentin Vagyas-Devidain Manuela

L.S.

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

Scutit de taxa conform art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal ' AR 30 é
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 2ot & ¥

3/



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

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de la data de pana la data de

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

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

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

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.

*2) Adresa solicitantului.

*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatui.. di
urbanism

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

*) Se completeaza, dupi caz:

- Consiliului judetean;

- Priméria Municipiului Bucuresti;

- Priméria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;

- Priméria Municipiului ............ :

- Primaria Orasului ................ :

- Priméria Comunei .......c.ceeue. !
*#) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere

k) Se completeaza, dupi caz : - presedintele Consiliului judefean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuregti
- primar.
##%%) Qe va semna, dupd caz, de cétre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef' de cétre persoana ct

responsabilitate in domeniul amenajérii teritoriului si urbanismului precizindu-se functia si titlul profesional.
4



. CERTIFICAT
1SO 8001

ROMANIA
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
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t, Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947
rimariermsarat.r'o

Str. N.Billcescu nr. 1, Rimnicu-Sira
Web: www.primariermsarat.ro  E-mail: primarie _rmsarat
Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Nr. 63360/11.09.2026

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

Ca urmare a cererii d-nului CIRJAN SORIN VALENTIN nr. 63360 din data
11.09.2026 domiciliat in Municipiul Ramnicu Sarat, Judetul Buzau, legitimat prin C.I. seria
XZ, nr. 650188, avand calitatea de PRIMAR, si a verificarilor efectuate la nivelul
compartimentului de specialitate al autoritatilor administratiei publice locale se atesta
urmatoarele:

La data de intai a lunii urmatoare eliberarii prezentului certificat de atestare fiscala,
Municipiul Ramnicu Sarat, cu sediul in Ramnicu-Sarat, Str. Nicolae Balcescu, Nr. 1, Judetul
Buzau, avand CUI 2406871, detine imobil-teren in suprafata masurata de 1651 mp situat in
Cartier Bariera Focsani ( Parcela nr. 24), Str. Oltului, Nr. 78, ce apartine domeniului
privat al Municipiului Ramnicu Sarat, jud. Buzau si figureaza in evidentele
compartimentului nostru cu creante bugetare de plata, conform evidentelor existente la data
intocmirii.

Nr.crt. | Denumirea creantei Curent | Ramasita Dobanzi Penalitati Codul
bugetare intarziere venitului
0 1 2 3 4 5 6

Prezentul certificat s-a eliberat pentru a servi la NOTARIAT VANZARE
Precizam ca prezentul certificat nu constituie titlu de proprietate si nu confera aceasta calitate.
Termenul de valabilitate 11.10.2026

-

CONDUCATORUL ORGAN(LUIFISCAL: INTOCMIT
CIRJAN SOR!M v/ :'\lTlN \ = n TANISI AV MONICA



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaréd BUZAU Nr. cerere 137810

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau Ziua 18
Luna 09
) . " Anul 2026
JLM{HJJ. EX—I_RAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
RS ) PENTRU INFORMARE 1?92[1597ﬁﬁ |
Carte Funciard Nr. 30367 Ramnicu Sarat mmmﬂmﬂ"i’m |H ‘M | I’IHM””"”

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4232
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:4112

Adresa: Jud. Buzau, UAT Ramnicu Sarat, Loc. R&mnicu Sarat, Str OLTULUI, Nr. 78

Nr. [Nr. cadastral Nr.

crt| topografic Suprafata® (mp) Observatii / Referinte

Al 30367 Din acte: 459.100
__Masurata: 1,651

B. Partea |l. Proprietari si acte

inscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

?_?1293 / 31/01/2007
Act Dezmembrare nr. 254, din 29/01/2007 emis de BNP MARIN FLORICA;
Se infiinteazd cartea funciara nr. 4232 a unitatii administrativ| Al
teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral
BO 4112 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
| funciara nr. 4081 a aceleiasi unitali administrativ teritoriale,, dobandit
| lprin fara titiu . N s
H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniel (protocol nr.13116/16.12.2004 emis de
MINISTERUL APARARII NATIONALE;); o .
B1 intabulare, drept de PROPFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, in administrare Cansiliului Local Rimnicu Sarat
37475/ 23/03/2023

Act Admin__istrativ nr. 226, din 3}/0_:?_{2_(_)23 emis de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT;

B3 |se noteaza actualizarea adresei imobilului Al
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Réfarinta
de garantie si sarcini ¢
NU SUNT
Document care congine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001, Pagina 1 din 3
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Carle Funciara Nr. 30367 Comuna/Oras/Municipiu: Ramnicu Sarat

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
30367 Din acte:
459,100

Masurata:; 1,651

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALIl LINIARE IMOBIL

ANIGT
3515
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr, topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 1.651 - 24 -

Date referitoare la constructli

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor seamentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)

L 1 2 46.497|
2| 3 35.495

3 4 46.508

4 1 35.504

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

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

Dacument care contine date cu caracter personal, prolejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,

Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 30367 Comuna/Oras/Municipiu: Ramnicu Sarat
Extrasul de carle funciara generat prin sistemul informatic integral al ANCP| contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesla este valabil in conditiile prevézule 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 si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare anline disponibil Tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generaril,
18/09/2026, 10:11

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dac este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care cantine date cu caracler personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. FPagina 3 din 3

Boathuna epay.ancpi.ra Fort



ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIFIUL RAMNICU-SARAT
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind atestarea apartenentei la domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat a
unor bunuri imobile-terenuri

Consiliul Local al municipiului Ramnicu-Sarat, judetul Buzau, intrunit in
sedinta de lucru ordinara in data de 29.08.2019;

Avand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului municipiului Rm.Sarat inregistrat sub
nr.54730/21.08.2019 in conformitate cu prevederile art.136, alin.(8), lit.a) din
0.U.G nr.57 /2019 privind Codul administrativ;

- raportul Serviciului Urbanism din cadrul aparatului de specialitate al primarului
municipiului Rm. Sarat inregistrat sub nr.54911/22.08.2019 in conformitate cu
prevederile art.136, alin.(8), lit.b) din O.U.G nr.57/2019 privind Codul
administrativ;

- avizul comisiei/comisiilor de specialitate a/ale Consiliului local;

- prevederile art.354 coroborat cu art.357 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului
nr.57/2019 privind Codul administrativ;

-prevederile Legii nr.82/1991, Legea contabilitatii, republicata, actualizata;
-prevederile HCL nr.101/29.03.2018 privind aprobarea Inventarului bunurilor
care alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2018,
cu modificarile si completarile ulterioare;

- procesul-verbal de inventariere nr.53026/13.08.2019 al Comisiei de inventariere
a patrimoniului municipiului Rm.Sarat, constituita in baza Dispozitiei primarului
municipiului Rm.Sarat nr.648/11.05.2015;

-referatul nr.53657/19.08.2019 al Serviciului Buget-Contabilitate din cadrul
aparatului de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat;

-prevederile HCL nr.149/30.05.2019 privind alegerea presedintelui de sedinta al
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru sedintele din lunile iunie 2019-
august 2019; ;

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

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.(1) si alin.(3), lit.g) si ale art.196,
alin.1, lit.a) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ;

HOTARASTE:

Art.1. (1) Se atesta apartenenta la domeniul privat al Municipiului
Rm.Sarat a bunurilor imobile-terenuri prevazute in anexa nr.1, care face parte
integranta din prezenta hotarare.

(2) Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat isi insuseste valorile
de inventar prevazute in anexa nr.l pentru bunurile imobile-terenuri ce fac
obiectul prezentei hotarari.



Art.2. Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, Serviciul Urbanism si Compartimentul Administrare Patrimoniu din
cadrul aparatului de specialitate al primarului municipiului Rm. Sarat precum si
persoanele abilitate sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv
auditul public intern, operatiuni ce se exercita asupra tuturor operatiunilor care
afecteaza fondurile publice locale si/sau patrimoniul public si privat, conform
reglementarilor legale in domeniu, de catre functionarii publici din cadrul
aparatului de specialitate al primarului abilitati in acest sens.

Art.3. 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.

Aceastad hotardre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipiului Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 29.08.2019, cu
respectarea prevederilor art.139, alin.3, lit.g) (majoritate absoluta) din O0.U.G
nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu un numar de 15 voturi pentru,
- abtineri si - voturi impotriva din numarul total de 18
consilieri locali in functie si 15 consilieri locali prezenti.
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Nr.54730/21.08.2019

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare privind atestarea apartenentei la
domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat a unor bunuri
imobile-terenuri

Avand in vedere prevederile art.354 din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ, potrivit
caruia:

“(1) Domeniul privat al statului sau al unitafilor administrativ-
teritoriale este alcdatuit din bunuri aflate in proprietatea lor $i care nu
fac parte din domeniul public.

(2) Asupra acestor bunuri, statul sau unitdtile administrativ-
teritoriale au drept de proprietate privatd.”
precum si prevederile art.357 din acelasi act normativ potrivit
caruia : .

“(1) Inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al unitdtii
administrativ-teritoriale se intocmeste si se actualizeazd de cdtre o
comisie special constituitd, condusd de autoritatea executiva ori de o
alta persoand imputernicitd sd exercite atributiile respective, dupd
caz.

(2) Comisia prevdzutd la alin. (1) se constituie prin dispozitia
autoritdtii executive a fiecdrei unitati administrativ-teritoriale.

(3) Comisia prevdzutd la alin. (1) are obligatia de a actualiza
inventarul bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al unitdti
administrativ-teritoriale in termen de cel mult 90 de zile de la
modificarea regimului juridic al bunurilor respective.

(4) Inventarul prevdzut la alin. (1) se aprobd prin hotdrdre a
autoritdtii deliberative a fiecdrei unitati administrativ-teritoriale.”

In conformitate cu raportul de specialitate al Serviciului
Urbanism si documentele aferente anexate, coroborat cu prevederile
art.136, alin.(1) din O.U.G nr.57/2019 privind Codul administrativ,
initiez proiectul de hotarare privind atestarea apartenentei la
domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat a unor bunuri imobile-
terenuri.

Avand in vedere dispozitiile Legii nr.24 /2000 privind normele
de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative,
republicata, inaintez Consiliului Local al Municipiului Rm.Sarat,
spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare privind atestarea
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bunuri imobile-terenuri, in conformitate cu atributiile instituite
acestel autoritati deliberative prin Codul administrativ aprobat prin
0.U.G nr.57/2019, respectiv art.129, alin.(2), lit.c), art.139, alin.(3),
lit.g) din actul normativ anterior mentionat.

Initiator,
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Nr. 54911/22.08.2019 -,
&\ Primaa:
Cirféin, Sexirr Vadentin

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotirare privind atestarea apartenentei la domeniul
privat al municipiului Rm. Sarat a unor bunuri imobile - terenuri

Prin Dispozitia Primarului municipiului Rm. Sarat nr. 648/11.05.2015 s-a
constituit Comisia de inventariere permanenta a patrimoniului privat al

Municipiului Ramnicu Sarat.
In perioada 06.12.2018-13.08.2019 s-au identificat bunuri imobile — terenuri

a caror apartenenta trebuie atestata la domeniul privat al Municipiului Ramnicu
Sarat, judetul Buzau.
Bunurile imobile au fost inventariate prin identificarea acestora la fata
locului de catre Comisia de inventariere si evidentiate in listele de inventariere
conform Procesului-Verbal nr, 53026/13.08.2019.

: Comisia de inventariere, in temeiul atributiilor sale, a identificat bunurile
imobile ce urmeaza a se inregistra in evidenta domeniului privat, astfel incat se
impune atestarea apartenentei acestora la domeniul privat al Municipiului
Ramnicu Sarat, judetul Buzau.

Fata de cele prezentate, in conformitate cu art. 354 din Ordonanta de Urgenta
a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, propunem spre analiza §i
aprobarea Consiliului local atestarea apartenentei acestor bunurilor imobile
(terenuri mentionate in anexa nr. 1 la prezentul raport) la domeniul privat al
Municipiului Ramnicu Sarat, bunuri imobile identificate dupa cum urmeaza:

- teren 150 mp identificat prin adresa administrativa Intrarea Trandafirilor
nr. 2bis, adiacent parcelei 1 din cartier Anghel Saligny, municipiul
Ramnicu Sarat;

- teren 299 mp situat in cartier Bariera Focsani, parcela 175, nr. cadastral
4303, identificat prin adresa administrativa strada Muresului nr. 46,
municipiul Ramnicu Sarat;

- teren 1651 mp situat in cartier Bariera Focsani, parcela 24, nr. cadastral
30367, identificat prin adresa administrativa strada Oltului nr. 78,
municipiul Ramnicu Sarat;

- teren 1651 mp situat in cartier Bariera Focsani, parcela 23, nr. cadastral
30366, identificat prin adresa administrativa strada Oltului nr. 80,
municipiul Ramnicu Sarat;

- teren 1432 mp identificat prin adresa administrativa strada Horia, nr. 1F,
municipiul Ramnicu Sarat;
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nr. 58, municipiul Ramnicu Sarat.

Elementele de identificare ale bunurilor mai sus mentionate sunt detaliate in
anexa | la prezentul raport si in conformitate cu:

- plan amplasament si delimitare a corpului de proprietate - teren 150 mp
adiacent parcelei 1 din cartier Anghel Saligny, identificat prin adresa
administrativa Intrarea Trandafirilor nr. 2bis, municipiul Ramnicu Sarat;

- extras de carte funciara pentru informare pentru nr. cadastral 4303 -
teren 299 mp situat in cartier Bariera Focsani, parcela 175, identificat
prin adresa administrativa strada Muresului nr. 46, municipiul Rm. Sarat;

- extras de carte funciara pentru informare pentru nr. cadastral 30367 -
teren 1651 mp situat in cartier Bariera Focsani, parcela 24, identificat
prin adresa administrativa strada Oltului nr. 78, municipiul Rm. Sarat;

- extras de carte funciara pentru informare pentru nr. cadastral 30366 -
teren 1651 mp situat in cartier Bariera Focsani, parcela 23, identificat
prin adresa administrativa strada Oltului nr. 80, municipiul Rm. Sarat;

- plan amplasament si delimitare a corpului de proprietate - teren 1432 mp
identificat prin adresa administrativa strada Horia, nr. 1F, municipiul
Ramnicu Sarat;

- plan amplasament si delimitare a corpului de proprietate - teren 112 mp
identificat prin adresa administrativa strada 22 Decembrie, nr. 58,
municipiul Ramnicu Sarat.

Conform  Referatului nr. 53657/19.08.2019 al Serviciului Buget
Contabilitate, valoarea estimata a acestor bunuri imobile - terenuri raportata la
calculul estimativ al terenurilor intravilane conform ,Ghid 2019 -~ studiu de piata
care contine valori informative consemnate pe piata imobiliara specifica anului
precedent” este de:

- 16.200 lei pentru terenul adiacent parcelei 1 din cartier Anghel Saligny,
identificat prin adresa administrativa: Intrarea Trandafirilor nr. 2bis;

- 17.342 lei pentru terenul situat in cartier Bariera Focsani, parcela 175,
identificat prin adresa administrativa: strada Muresului nr. 46;

- 95.758 lei pentru terenul situat in cartier Bariera Focsani, parcela 24,
identificat prin adresa administrativa: strada Oltului nr. 78;

- 95.758 lei pentru terenul situat in cartier Bariera Focsani, parcela 23,
identificat prin adresa administrativa: strada Oltului nr. 80;

- 250.600 lei pentru terenul situat la adresa administrativa: strada Horia, nr.
1F, municipiul Ramnicu Sarat;

- 19.600 lei pentru terenul situat la adresa administrativa: strada 22
Decembrie, nr. 58.

Precizam ca bunurile imobile - terenuri mai sus mentionate, nu fac obiectul
unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata depusa anterior in
temeiul Legii 10/2001 care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in
mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989, nu sunt grevate de
sarcini si nu fac obiectul unor litigii.

Propunem spre analiza si aprobarea Consiliului local.

Serviciul Urbanism,
ing. Teodoresr: Dragos
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Web: www.primariermsaratro  E-mail: primarie rmsarat@primaricrmsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680
Nr.536§77 15.08.25?9

REFERAT
privind stabilirea valorii de inventar a unor bunuri imobile-terenuri in
vederea atestarii apartenentei acestora la domeniul privat al Municipiului
Rm,Sarat

In vederea atestarii apartenentei bunurilor inventariate de catre comisia de
inventarie, valoarea estimata a acestor bunuri imobile(terenuri), raportata la
calculul estimativ terenuri intravilane conform , Ghid 2019-Studiu de piata care
contine valori informative consemnate pe piata imobiliara specifica anului
precedent, este:
1.-teren in suprafata de 150mp adiacent parcelei 1 din Cartier A.Saligny, Intrarea
Trandafirilor nr.2 bis:-16.200lei.
2.-teren in suprafata de 299mp situat in Cartier Bariera Focsani parcela 175,
Str.Muresului nr.46:-17.342lei
3.-teren in suprafata de 1651mp situat in Cartier Bariera Focsani parcela 24, Str.
Oltului nr.78:-95.758lei
4 -teren in suprafata de 1651mp situat in Cartier bariera Focsani parcela 23,5tr.
Oltului nr.80:-95.758lei
5.-teren in suprafata de 1432mp situat in strada Horia nr. 1F:-250.600lei
6.-teren in suprafata de 112mp situat in strada 22 Decembrie nr.58:-19.600lei

Sef serviciu Buget Contabilitate
Ec.Tablet Anisgara



ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind atestarea apartenentei
la domeniul privat al Municipiului Rm. Sarat a unor bunuri
imobile-terenuri

Comisia pentru activitati economico-financiare si agricultura,
intrunita in sedinta de lucru in data de 26.08.2019 a analizat
Proiectul de hotarare privind atestarea apartenentei la
domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat a unor bunuri
imobile-terenuri, si a hotarat, cu 4 voturi pentru, emiterea
AVIZULUI cu privire la adoptarea proiectului de hotarare, din 4
consilieri locali prezenti.

Comisia pentru activitati economico-financj
Consilier local Popescu Stanciu _
Consilier local Topana Mariana
Consilier local Stolojanu Mihai

Redactat,
Secretar,
Consilier local Grama Mariana



JULDKITUL BULAU
MUNICIPIUL RAMNICU SARAT

CONSILIUL LOCAL
Comisia pentru amenajarea teritoriului,
urbanism, protectie mediu si turism

AVIZ
asupra proiectului de hotarare privind atestarea apartenentei
la domeniul privat al Municipiului Rm.Sarat a unor bunuri
imobile-terenuri

Comisia pentru amenajarea teritoriului, urbanism, protectie
mediu si turism, intrunita in sedinta de lucru in data de
26.08.2019 a analizat Proiectul de hotarare privind atestarea
apartenentei la domeniul privai al Municipiului Rm.Sarat a
unor bunuri imobile-terenuri, si a hotarat, cu 4 voturi pentru,
emiterea AVIZULUI cu privire la adoptarea proiectului de hotarare.

Comisia pentru amenajarea teritoriului, urbanism,
protectia mediului si tugism,

Domnul Stolojanu Mihai
Domnul Grigoras Nelu
Domnul Tronaru Cristian Ovidiu

Redactat,
Secretar,
Consilier local Ionita. Georgiana Catalina



Ramnicu Sarat

Fisa activ fix

30893 - TEREN
Data: 08-10-2026

Pozitie curenta= Stare: Activ

Administrator Municipiu Ramnicu Sarat

Nrinventar 30893 Grupa 0

Doc provenienta

Data receptie/PIF 29-08-2019 Codul de clasificare 0.0.0

Valoare 155,264,75 Data inceput amortizare 29-09-2019

Amortizare lunara |0.00 Data amortizare completa

Denumire activ fix / Caracteristici tehnice Durata normata de 12000

functionare

TEREN Durata ramasa 0

Teren Cartier Bariera Focsani, parcela 24, lot, Strada Oltului, nr, 78, lit. , bl. , |[Valoare amortizata 0.00

in suprafata de 1651 mp CF:30367

Activ-Privat Valoare ramasa de 0.00

amortizat

Clasificare 211 01 00 20 02 - Terenuri DOM. PRIVAT AL U.A.T.

contabila

Cont de amortizare |Fara amortizare

Buget / articol 70.02.50/71.01.30

Obiectiv

Loc de folosinta CART. BARIERA FOCSANI IAngajat |RAMNICU SARAT

Istoric operatii
Data Stare / Tip operatie / Domeniu / Administrator / Durata suplimentara / Document justificativ / Valoare Valoare finala
Oblectiy adaugata

31-03-2026  Pozitie curenta= Stare: Activ / Reevaluare / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 44,647.75 155,264.75
30-06-2025  Pozitie istoric= Stare: Activ / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 110,617.00
30-06-2025  Pozitie istoric= Stare: Activ / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 110,617.00
31-05-2022  Pozitie istoric= Stare: Activ / Modificare informaltii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 110,617.0C
01-01-2022  Pozitie istoric= Stare: Activ / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 117,881,0C
30-11-2021 Pozitie istoric= Stare: Activ / Reevaluare / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 10,456.77 106,214,77
03-02-2021 Pozitie istoric= Stare: Acliv / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 95,758.0C
11-02-2020  Pozitie istoric= Stare: Activ / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0,00 95,758.0C
03-02-2020  Pozitie istoric= Stare: Activ / Madificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0,00 95,758.0C
18-11-2019  Pozitie istoric= Stare: Activ / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 95,758.0C
23-09-2019  Pouzitie istoric= Stare: Activ / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 95,758.0C
29-08.2019  Pozitie istoric= Stare: Activ / Adaugare / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 95,758.0C
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MAandrleel Mihal-Enlgel — Evaluator Aulorizal
Str. Cuza Voda nr. 49, Buzau

Buzau | Romania

moblil: +40 723 348 257

emall: cogelmandicsl @ amail com

Nr. raport: 191 / 05.08.2026

[PRIMARIA MUNICIPIULUI
RM.SARAT

Intrare nr.. ;7 771)//

...................

z:ua}g‘;‘e.luna Q.‘.?ranul r.?‘\f-:"!% A

RAPORT DE EVALUARE

FEREN INTRAVILAN

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

nr. 78, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informatiile ¢i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu ver putea fi coplate sau citate, integral sau partial,
$i nu vor fi transmise unor terti fara acordul prealabil in scris al evaluatorului, al elientului si al utlilizatorului desemnat




Teren intravilan

07.07.2026
Catre: FRIMARIA MUNICIPIULLI RAMPMNICU BARAT

Referitor la: TERFN INTRAVILAN
vitn. Ramnlcu Sarztl, cartier Bariera Focsani, str, Oltului, nr. 78, jud. Buzau

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietdtii indicate mai sus, Am efectuat
inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliard specific si am estimat valoarea de piatd a proprietitii in
cauzd in vederea informarii proprietarulul / clientolul / ulilizaiorului in sco pul vanzarii terenului,

iandricel Minal-Enigzl - evaluator autorizat EFI, EElvl, membru (itular ANEVAR cu legitimatia nr, 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordant
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
¢d valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
07.07.2026, este:

752 EUR, echivalenta 2 2%.725 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

62.

V' Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate Tn prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice existente la data
evaludril.

v Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

v' Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a dreptului de proprietate asupra

terenului, Tn ipoteza cd acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,
Viandrice! Mihai-Enigel

a%?za%

MANDRICEL
MINA) ENIGEL
Lug'cinatda Nr. 16772 §

: 5. Valabil 2026 ¥
%@” area: EPL, CoF
* AN=vAR *

Evaluator Autorizat EP), EBM

N4

Membru Titular ANEVAR

Méndricel Mihai-Enigel | Servicii Complete de Evaluare | Pagina 2



Teren intravilan

Cuprins
1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor IMPOrtANTE.............ocoovvve e s eseeer e sesensnas 4
2. Declaratia privind @VAIUSIEa.........o.oiiiiiiiisie e st s st st st s s e s e s aeen s eenesnneesaeeaeas 5
3. Termenii de referintd ai @ValURFI ...t s rer s vresseearssreer s ssresseserenesnees 6
Identificarea eValUatOTUIUI ..o et e s e sre e s s be s e st e s sas s sesbbee st aesesssrsesantessnnn 6
IdeNtifiCArea ClENEUIUI......oce e i bt srs b st sseees s et e sneesesseeneeasens e ennn s sen st seneensensss 6
Al UiliZator desemNatl cuvee e s e esnne s s b be e an s enteees S R T 6
Responsabilitatea Fatd de TR .. umsrsseusnisuasssnsnisnoresnssnssonisn mssssdeassusiansssios o fobds Fordasndiiasbaiasn dein i 6
Bunul evaluat. Obiectul evaludrii ...c..ocveviiiiieiinnnn R R RS o
Adresa proprietatii ..o, A s o S R s e 6
Drepturi de proprietate evaluate
Utilizarea desemnata / Scopul @ValUBITi.......cc.ovverirresrnsiniersessssessnersessssssssessessanes TSR —— &6
TipUl ValorTl ESHIATE qie s e isssipsion s s T BT OV S S R LR 6
Moneda evaluarii ..o e e T s R o o
Data evaluarii .....cocceeecninne B S T T R G e S B s 7
Date rapr b b e ot s s S D B B o B i bt e 7
Natura si amploarea activitatilor evaluatorului. Inspectla pmprletaru .............................................. 7
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1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Data raportului

05.08.2026 - Documentatie (certificat de urbanism) completa in data de 29.07.2026

Data inspectlel

07.07.2026

Data evalusrii

07.07.2026

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Focsani, str. Oltului, nr. 78, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

Zona de nord a mun. Ramnicu Sarat, lesirea spre Focsani, cartier Barlera Focsani

Utilitsgi Energle electrica, apa, canal, gaz — la limita proprietatii
Acces str. Oltulul, nr cad. 32557

Deschidere 35,50 ml la str. Oltului

Suprafata exclusiv 1.651 mp suprafata masurata

teren indiviz

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare exlstenta

Teren intravilan, categoria de folesinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar

5,2317 Lei/Eur

VALOAREA DE PIATA estimat3

62.738 EUR 328.226 LE|

Valoarea nu este afectata de T.V.A.*

*Valoarea de piatd nu este afectatd de TVA, aceast3 taxs fiind un element de fiscalitate care apare sau
nu in mementul realizirii unei tranzactii, In conditlile si la valorile specificate de lege siin functie de
calitatea persoanelor implicate Tn tranzactie (fizice sau juridice), lar in cazul persoanelor Juridice in
funetie de inregistrarea fiscald a acestora (ca plititoare sau nu de TVA).

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Utilizarea desemnata/Scopul

infarmarea proprietarulul / clientului / utilizatorului in scopul vanzarii terenului

Sarcini inregistrate

Conform extrasulul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrate sarcinl. Evaluarea
s-a realizat in ipoteza In care terenul este liber de sareini.

Identificarea proprietatii
sl aslgurarea accesului

Identificarea proprietatii subiect a fost realizata cu ajutorul coordonatelar STEREO
1970 si Geoportal ANCPI,

“

ACCESUL CA I'RE PRDPRIEI'ATA SUBIECI' SE REALIZEAZA DIN:

Observalii/lpoteze semnificative

speciale

Mentluni

Raportul nu poate fi folosit in alte scopuri gen: garantare bancera, raportare financiara, Impozitare,
asigurare ete, decat cel mentionat in rapart/contract.

Diferente constatate in urma
Inspectiei (fatd de documentele
de proprietate / documentatia

cadastrals)
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fatd de clientul
st utilizatorul desemnat al lucrdrii si certific, in cunostintd de cauza si cu bund credint3, ci:

#  Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

Nu sunt (suntem) influentat(ti) de nicio constringere legatd de bunul evaluat sau de
partile implicate Tn aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea (noastra) Tn aceastd activitate de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

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

Analizele gi concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de
evaluare in vigoare si cu respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat;

7 Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucréri

Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea altor persoane nesemnatare
ale declaratiei privind evaluares;

54

o

L} ¢

Subsemnatul, iviandricel Vithai-Enigel, declar ca am inspectat personal imobilul evaluat.

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel

o i,
MANDRICE

8  MBAENGEL 2
Legimada Nr. 16772 &

A 5. Valabil 2024 N
%‘”}mx e

Evaluator Autorizat EPI, EBIVI

Membru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referinia ai evaluérii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
desemnati

Responsabilitatea
fata de terti

Bunul evaluat,
Obiectul evaluarii

Adresa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Utilizarea desemnata
/ Scopul evaluérii

Tipul valoril estimate

Moneda evaluarii

Mzndricel Mikal-Enigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18772, specializarea P, EBM;

FRIMARIA MUNICIPILILL RAMPNICU SARAT
PRIMARIA MUMICIPIULUL RAMNICL SARAT

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre dlient,
corectitudinea i precizia datelor furnizate filnd responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizirii precizate in cadrul acestui raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati jar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fatd de o alté persoana, in nicio dreumstanta.

nraviian

Proprietatea imohiliara - Teran

Mun. Ramnicu Sarat, cartfer Bariera Focsani, str, Oltului, nr. 78, jud, Buzay

Tn cadrul prezentului rapert a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra terenului
analizat, detinut de cdtre PRIMARIA MUNICHEIULUT RAMNICU SARAT in baza decumentelor
avute |z dispozitie.

Dreptul de proprietate asupra terenului este inscris In Cartea Funciari a localitatii 30367 (1
vachi 4232), Ramnicu Sarat, jud, Buzau, cu nr. cadastral 30367 { nr vechi 41 12).

in conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu suni inregistrate
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sarcini.

Estimarea valorli de piatd a proprietdtii mentionate mai sus, asa cum este definits in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, in vederea informarii propristarulul / clisntulyi /
utilizatoruiui in scopul vanzarii terenului,

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietatii, asa cum este aceasta definits in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 — SEV 102 Tipuri ale valoril.

Conform acestul standard, valoarea de platd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotérdt si un
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat 50 in care
pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si férg constrdngere.

Metodalogia de estimare a “valoril de piaa” a tinut cont de scopul evaluérii, tipul
proprietaii si de recamandérile Standardelor de Evaluare a Bunurllor 2025: SEV 230
Drepturi asupra proprietdtii imobiliare si GEV 630 Evaluarea bunurilar imobile.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in LE| si EUR. Cursul de schimb leuw/EUR valabil |a
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data evaludrii (07.07.2020) este cel afisat de BNR, sianume 5,2317 Lei/Eur.

Data evaludril La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor la data de
U7.07.2025, data la care se considera valabile ipotezele |uate in considerare precum si
valorile estimate de cdtre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna luliz 2006, Data
evaluarli este 0/.07 2020,

Data raportului 07.07.2026
Naturasiamploarea  Inspectia a fost efectuatd in data de 07.07.207¢, de cétre evaluator autorizat
activitatilor Mandrcel Mihal-Enizel, in lipsa chientului/destinatarulul,

evaluatorului.

Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare |a proprietatea evaluat3,
Inspectia proprietatii

au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat proprietatea supusi evaluérii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Natura si sursa Documentele si schifele puse la dispozitia evaluaterului de catre proprietarul terenului,
informatiilor pe cara  respectiv:

se bazeaza voE de CF pentru informare nr. cerere 95272/17.06.2026;

evaluatorul v Certificat de urbanfem nr. 80/21.07.2026

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

¥ Cursul de referintd al monedel nationale afisat de BNR;

¥ Publicatii privind piata imahiliara,

v"  Articole din pres3
Evaluatorii nu Tsi asumd nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in eazul Tn care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

Ipoteze semnificative  v* Tn prezentul rapart sunt prezentate analizele, opiniile si concluziile mele profesionale g

Impartiale si se limiteazd numal la ipotezele si ipotezele speciale prezentate;

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatil suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabll,
in afara cazului in care se specifici altfel;

¥ Informatia furnizatd de citre terti este considerati de Tncredere, dar nu | se acord3
garantii pentru acuratete;

¥ Se presupune 3 nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (parfilor ascunse) care si influenteze valoarea,
Evaluatorul nu-gi asumd nicl o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

¥ Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementérile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in  afara cazurilor cand
neconcardaniele sunt expuse, descrise sl luate in considerare in raport;

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

v"  Evaluaterul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile |a data evaludrii:
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¥ 5-a presupus ci legislatia Tn vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sd apara in perioada urmitoars;

¥ Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate sj de infermatille disponibile;

¥ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la sublectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentel
sl a altor informatii de care acesta nu avea cunostinga:

v Valoarea de piata estimatd este valabild |a data evaluirii. Intrucit piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un
alt moment;

¥ Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege ci evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se |imita doar la acestea, stares
§i structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substanfelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoares proprietatii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observats, la data
inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesars
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebule elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depésind
sfera acestul raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite Tn privinta stérii in care se afld propristatea si nu sunt respansabili pentru
existenta unor astfel de situatii 5i a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Vu sunt,
speciale

Specialist Pentru realizarea raportului nu am primit asistentd din partea unor specialisti sau furnizori
axterni,

Factorii de mediu, Impactul factorilor de mediu, sociali si de guvernanta in cazul analizat*:
sociali si de e Nu au fost identificati factori de risc de mediu cu impact asupra bunului evaluat sau
guvernanta cauzati de bunul evaluat**
e Din informatiile disponibile evaluatorului la data evaluarii, nu reies elemente care
pot fi considerate neconforme cu reglementarile de madiu.
® Nu au fost identificat| factori de risc social cu impact asupra bunului evaluat sau
cauzati de bunul evaluat,

*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire la impactul factorilor ESG asupra bunului nu este
certificata de o specializare In domeniu, evaluatorul neavand pregatire si atributii in acest
sens. Daca se doreste o opinle avizata, atunel este necesara solicitarea unei opinii avizate.
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentjune.

**NOTA: Calitatea de evaluator autorizat nu ofers competente in domeniul aprecierii/
cuantificarii/ierarhizarii gravitatii riscurilor fizice,

Tipul raportului Seopul evaluarii, complexitatea activulul supus evaluarii si cerintele clientului/utilizaterulul
au determinat gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare.

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

Restrictii de utilizare, v |Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncil sale, nu este ohligat sa ofere in continuare consultanta
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publicare sau 53 depund marturie Tn instantd relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului
in care s-au Incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v' Valoarea exprimatd in prezentul rapart este valoarea obtinuté la momentul evaluérii, in
baza informatiilor publice disponibile. Proprietarul, clientul, utilizatorul sau orice olte
parti implicate, in cazul in care nu sunt de acord cu valoarea sau alte aspecte din raport,
le este interzis sd dea in Judecatd evaluatorul sau sd pretindd daune/pretentii etc., ei
avand optiunea sd consulte opinia unui alt evaluator outorizat, membru ANEVAR.
Valoarea fiind doar o opinie profesionald.

¥" Raportul de evaluare este valahil in conditiile economice, fiscale, juridice 5i politice de |a
data Tntoemirii sale. Dacd aceste condifii se vor madifica concluziile acestui raport isi pat
pierde valabilitates;

¥" Orice valori estimate in raport se aplica bunului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd In raport;

¥ Niel prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea Iul de
catre alte persoane decdt clientul si utilizatorul desemnat al raportulul de evaluare,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Conformitatea Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementérile Standardelor de
evaluaril cu SEV Evaluare a Bunurilor 2025 5i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate eu standardele aplicabile, tinadndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standarde genarale:
5EV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 10D)
7 SEV 101 Termenti de referingd ai evaludrii (1VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (1IVS 102)
SEV 103 Aborddri in evaluare (IVS103)
¥ SEV 104 Infoermatii si date de intrare (IVS 104)
v 5EV 105 Maodele de evaluare (IVS 105)
v 5BV 106 Documentars sl raportare (VS 106)
Standarde pentru bunurl imaebile:
¥ 5EV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
¥ QEV 630 - Evaluarea bunurilor imebile
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4. Prezentarea datelor

Identificarea
proprietatii
imobiliare subisct.
Descrierea juridica

Identificarea
aventualeler bunuri
mobile evaluate

Date despre zona,
oras, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere S5272/17.00 2006, proprietatea este
descrisd astfel: [LREN INTRAVILAN in suprafata de 1,651 rmp suprafata masurata, categoria
de folosinta 41=hil, invecinat la: la V- str. Oltulul, e cad 32557; la S- ne cad 22615, la E- nr
cad 30374, La N= ne cad 30866; sltuat In Mun. Remnicu Sarat, cartier Barisra Focsanl, str.
Cileatul, nie 78 Jud Buzsu, nr, cadastral 30367, inscris in CF 20367, aflat In proprietatea:

PRIMARIA MURNICIPILLLT RAMNICL SARAT.

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

o Proprietatea este amplasamenta in Zona de aard o mun. Rommnice Sarat, iesirea spre
Focsani, corticr Soidzra Foczoni, Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentatd fn anexa prezentului raport.

o Tipul zonei: Zona inivia preponderent r=zid=niizla formata din case unifamilizls de
locuit, tersnur libere, darsi spatii industrisle / comerciale

o Accesul in zona se realizeazd cu ajutorul autovehiculelor personale si a mijloacelor de
transport in comun ; Autobuze

Unitati Unitati de  Unitatl  Institutli  Sedii de  Institutii Muzee Pareuri, lacurl,
comerciale invatama  medica de cult banel de Interes cursuri de apd
in apropiere  nt le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

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

Caracteristici fizice:

Suprafata terenului: 5= 1,651 mp suprafata masurata

Deschiderea |a strada: 35,50 ml la str, Oltujui

Dimensiuni: conform sxtras CF

Tnclinare: plan / drapt

Forma: regulata (conform extras CF)

Acces:

Q0 00 00

public

public

o Utilitét:
Retea urband de energie electricd: existentd —lz limita
Retea urband de apa: existentad iz limita
Retea urbana de termoficare: inexisiants
Retea urbana de gaze: existenta —la limits
Retea urbani de canalizare: =xistentd —lz limita
Retea urbana de iluminat stradal: cxistents
o Alte ohservatii: -
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Confarm ificestulul de urbopisn se certifica;
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele 3l taxele

Istorie, incluzénd
vanzdrile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

o 0O

O

Caracteristici juridice:

Utilizare legald: categoria de folosinta ==Ll copform =x
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
Impozite asupra terenurilor: -
Taxe |locale de construire: -
Avantaje fiscale; Nu este cazul

Teren Intravilan

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

v
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5. Analiza datelor

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este desecr
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdt
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rarecri
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferti.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate s& se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere si nu
echilibru. Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod freevent. De multe ori, informatiile despre preturl de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

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

IANALZARETENVEE! EE
"m_-l.:.lﬁirea produsului imaohiliar
(analiza praductivititii proprietatil)
Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitivi)

Analiza cererii

Analiza ofertei
(investigarea si previziunea concurentei)
Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
(conceptele penetririi de piats)

Pasul 1. Definirea produsulul imobiliar (analiza productivitétii proprietatii)

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

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

Utlliz&rile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt;

e  Rezidential;

e Comercial;

e |Industrial;

Din analiza trendului pietei am determinat cd cererea exjstentd este pentru utilizare
industriala. In aceastd zond, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisé.
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Pasul 2. Delimitarea piaetei specifice (aria pietel si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune 3 fi efectusta inca de |a inceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra clutdrile spre a gdsi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

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

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati o serie de
factori:
o Tipul proprietatii imobiliare: tcror e
e Caracteristicile proprietatii imobiliare:

Y Madul de acupare/utilizare: in majoritatea cazurilor imobilul este ocupat de un
singur utilizator (proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur chirias;
Baza de clienti (potentialii utilizatori): marea majoritate a cazurilor clientii sunt
persoanele juridice dar sunt situatii cand exista un interes si din partea persoanele
fizice:
Calitatea terenului de fundare: nu avem cunostinta de documente/informatii/date
din care sa rezultate existenta unor prnb!eme legate de natura terenului de fundare;
Utilitat] disponibile; cn=r

w7

inal, gaze-la lirmita propristatii;

=)

e

Forma si deschidere ; hiulara, regulata, D = unilatarala: 35,50 mi la st
Cltuluf (conform exiras CF prezsntat)
e  Aria piefei: |ocals, au fost analizate toate informatiille dlspunihile, referitoare la
proprietati substitut, oferite spre vanzare in Zonz de nord 2 mun, Ramnicu Sarat, iesires
spre Focsanl, cartier Bariera Focsani precum si zone similare

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

e  Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele facilitti suport ale functiunii
analizate: statii auto, unitati comerciale, unitati de Invatamant, gradinite, unitati
medicale, magazine, parcurl, spatii de recreere, sedii de bandi, institutii de eult;

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

Pasul 3. Analiza cerarii

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare sl preferintele consumatorilor
produsului imobillar. Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentlali
(cumparatorl ¢ chirlasl) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitati/
utilizdri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupi unele luerdri de modificare
(dacé se demonstreazd ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificari),

Cererea trebuie urmaritd mai ales pe segmentul de piatd af celor cu interes de a achizitiona
un imabil, il daresc si pot (au puterea financiard) sé-1 si achizitioneze.

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

Pentru acest tip de proprietati nivelul cereril solvablle a inregistrat o stagnare, evalutia fiind
antrenata de efectul COVID-19.

Cererea pentru proprietatea subiject vine in principal din partea persoanelor juridice si dar s

din partea fizice. Cererea fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca dorintele proprietarilor.
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Cereraa

FIATA TEREMURILOR HL 2021 (REPORT H1 2021 | ROMARMA | Research & Forecast |
Collizrs)

Continuand trendul trasat in 2020, piata a rdmas destul de activa in prima Jumatate 2 anului
2021 strict bazat pe intentiile de cumparare, dar poate {i dificil de a intelege exact care este
mocul Tn cars sunt lucrurile cu adevarat din punct de vedere al velumulul de achizitiz; deci,
desi exista o multime de contracte semnate, multe dintre ele prezintg preconditll (in mare
parte lzgate de zonare) si este posibil s& nu se Tnchida de faptin 2021, Existd, de asemanea,
o multime de asoder In participatie, care nu reprezinta un tip | traditional” de tranzactil cu
terenuri, Per total, hazal strict ps activitatea de tranzactii (inchider si semnari), 2021 se
coniureaza = 1 unul dintre cei mal buni ani pe care -am vazut in Urma recesiunii din 2008,
Revenind Iz diferite sectoare, s pare ca de sectorul de retall & depasit sectorul rezidential
dacd ar fl 53 analizam la nivel national, cu un segment de raiail mult mal activ Tn sfars
capitalei. Remarcdm interes dintr-o categorie larga de cumpdratern: de la diversi dezveltatord
de  hipermarketurl/supsimarkelunf, bricols], mobilier =tc. pind la diferite tpuri de
dezvoltator de parcuri de retail, de strip mall-url pentru orase mid sau pantru zZonele
rezidentiale din marfle orase cu crasters raplda,

Avand in vedere gt de repede se miscd lucrurile pe zona de relail, ohaervam i unil
invesiitari inactivi revin pe piata, in timp ce altii tocmai intrd plata cautand diversificarea
prajsctelor lar viitoars

Pz segmentul rezidential, tendintele din trecut Incd se menlin: existd un interes ridicat din
partea multor tipurl de cumparatorn care cautd sa obtina profitu] atractive, lar niata devine

din ce in ce mal aglomerata, Fe de alld parte, sxistd o gamd destul de largd de terenuri
caltate: parcele mai micl Tn zonele centrale (cars vizeazd toate categoriile de venituri),
parcele mai mari la periferiz orasului sau foste platforme industriale (pentru proisctz la
scard mai mare) s terenuri marl in afera orasslor {(in special pentru proiecte de tip
rezidential).

In timp ce mai ot interesul pentru rezidential este legat de Bucuresil, exista apatil in
cregters In oragele regionale dinamice pentru proiecte rezidentlale; remarcdm ca acest
interes este aratat |n special de Invastitorii mari pentru imobile cu utilizare mixta rezidential-
retzail. Sunt 57 cazuri in care unii investiterl locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentialz a Bucurestivlui unii cautand asocler! in participatiune pentru a minimiza
riscurile.

Pe segmentul de birouri, chiar dacd acesta nU & atins apogeul gradului de neccupare cu
destul de multe companii care isl reduc activitatea s birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de muncd hibrid), existd un fel de dezghet. Dezvallatorii activi incep s3
se gandeasea la proiects nol in Bucuresti (in special in zone foarte atractive). In plus, unil
incep 5d se gandeascd ¢d pand vor finaliza un project Tn 3-4 ani — daca ludm n considerare
cumpérarea unui teren, ebtinersa tuturor aprobarlle necesare, construindu-| efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va fi stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avand n vedere ultimele Intarzieri ale proiectelor sau chiar améanares altors,

n ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumpardtor! a rdmas relativ aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneazd s3 facd plata cash pentru imobilul dorit, Tn timp ce marea
majoritate au in plan 53 contracteze un credit bancar.

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

Concluzii privind Cererea solvabila specificd pentru acest tip de proprietate:
e  Cerereg pentru cumpdrare —moderata, in usoara crestere,
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e Cererea pentru inchirlere — nu exista Informatii in acest sens.

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

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

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea cancurentei)

Oferta se referd |a disponibilitatea produsului imebiliar Tn diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdrétor are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mai mare de
proprietati cu caracteristici aseméanatoare. Tn competitie cu acestea intrd si proprietatea
subfect, care este doar una dintre varfantele alternative din totalul celor disponibile pe
piatd.

Oferta aferentd proprietdtilor disponibile spre vénzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor gi utilitdtil) proprietatii subiact se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertel pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit prat s un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta

Piata rdméne aprovizianztd in mod adecvat, dar exista niste schimbari, De examply,
asociatiile In participatiune (loint Venturile) sunt mult mal predominante intrucat muiti
dintre dezvoltatori (in spacial pe segment rezidential) doresc s8 impartd riscul unui project
now, in timp ce destul de multi proprietar] de terenurl T3ra presiune mare de a vinde prefera
sa fie Implicati ca parieneri in proiectele viltoare si obtina astfel randamente maj mari la
vanzarea produselor imobiliare finite,

Un aspect important care afecteazd aprovizionaresa cat si perspectiva pe lermen scurt =ste
lepatid dz incertitudinile referitoare la dezvoltarea urband. Pe fondul unel schimbér in
administrarea si directia politicd in multe orase, au existat unele blocaje (cum ar fi in
numirea sefulul arhitectiler in anumite orase sau inghetarsz PUZ-urilor in Bucurasti);
fucrurile se miscd spre mai hing, spre o mai multd claritate 7 majoritatez oraselor cu
exceptia Bucurestiului, unde progresul este lent si conduce la 2 perspectiva mai tulbure
pentru piata terenurilor.

EVOLUTIA PRETURILGR

20021 a avut pana acum, destul de pufine tranzactii majore, dar aceasta nu svidentiazd deloc
o cerere superficiala, deoarsce cumpdritorii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitor
aspecie, Preturile au fost destul de stabile comparativ cu ultimii 1-2 ani in majoritatea
cazuri, insd terenuri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri bune pot inregistra o crestere in
contextul administrativ actual — pand la 15- 20% fata de ultimul an.

Este si adevirat c& in mare parle comerciantii de tip retail plitesc sxtra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afacerea lor. Ca exceptii, am vazut citeva imabile
rmari care au fost vandute anul trecut si revandute acum, In 2021, pentru preturi mull mal
rnari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesantd generaté prin
nigie campanii agresive de axpansiune a cidtorva comerciantii de ratail,

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

analizel de piata au rezultat urmateoarele infarmatii:
= oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;

¢ oferta de inchiriere — nu sunt informatli;

¢ stocul total dispanibil — mic, aflat in scadere;

e  volumul de livrari astaptate: nu sunt asteptate;

e preturile solicitate pentru vanzare® —intre 10-£2 FUR/mp

= marja de negociere |la vanzare (oferte mature): intre 109207
Reprezinta raportul dintre preful din oferta maturizata si pretul la care se inchele
tranzactia).

* variatia preturilor este antrenatd de urmateoarele aspecte: localizare, focilitati/utilitat],
suprafata, acces, amendfari exterioare, imprejmuire, etc;

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

Pasul 5. Anallza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piata a unel proprietati imobiliare este, in cea mai mare masurs, dependenti de
pozitia sa competitiva pe piata specifici.

Cunoscand caracteristicile proprietatii imaobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietitile imeobillare competitive {oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta potentialllor cumpérétori (cererea),

Pentru a evidentia conformdrile pietel pentru o anumitd utilizare a unei proprietiti
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabil3) si oferta
concurentiald de pe plata analizatd — curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
achilibru (sau dezechllibru) care caracterizeazi piata eurentd si conditiile ce ar caracteriza
piata dupd o perioada de prognozi.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fix3 si pretul rispunde la cerere. Comparand
cererea existentd §i potentiald cu oferta curentd si anticipatd competitivd se poate
determina dacd existd cerere pentru un numar mai mare de imobile.

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

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere aflata Intr-o usoara crestere,
pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel de piatd este uneori numity piatd a
vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot obtine preturi mai mari pentru proprietétile imohiliare
disponibile (Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

PREVIZIUNI

Preturile vor ramane in mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Intrueat seonomia generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintes
pandemiei, piata terenurilor aratd complet diferit decit in 2010-2011, ca urmare a recesunii
care @ urmat crizef financiare globale din 2008; de fapt, ar i gresit 54 spunem <3 sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezveltatori de retail si rezidential sunt |z fal de activi ca
intotdeauna si in timp ce al{ii rAman activi pe margine asteptand o mai bund claritate cu
privire |a veniturile lor (in special birour), existd in general un sentiment de optimism cu
privire la economia romaneascd pentru wrmdtori citive ani — cu excephia oricaror
evenimente externe negative, desigur.
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Wage growth, construction coscs dwarf residential prices,
raom to go higher for house prices?

Sursa: REPORT M1 2021 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii sublect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietitilor competitive,
putem determina absorbtia proprietdtii subiect, n conditile de piatd, cerere sl oferts
competitiva cunoscute,

In prezent in apropierea Romanisi se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei var avea consecinte de amploare. Prejurile energlei i ale materiilor prime au urcat,
adadugéndu-se |a inflatia existentd. Economiile europene sunt cele maj expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legdturi economice strdnse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate Tn
mod deosebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de intrerupere a aprovizionarii, pe
ldnga presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

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

Picita terenurilor este cantiise nocE vam aven o anivel

Tacio sion econarfa reald, oo un accent spe 1. Onea lucrurite isi revin

repede, nu ar

ehul sa existe probleme mafore, Ace

3 fifneh spuse, toate proprietatile

imabitiare Titudind Crescite: Birauri- impoctul mundii de acasd pe termen

amdhuntel — gdoptarea gecelerate

lung, co

a comertuluf electronic si o protectiel

te viite cre

tenpatelva pandemisl pr securiterten loculul de munce

2o, Impuctul o= g locl de mune

sd. dar cu diferite ramificatii

Raspunsurife I toote gceste intrebdei le vam identifice mal degrabia o o scard mal glabalé

decdl lo nivel de Romdnia, oza od freblie sd usteptim so vedem cum stau luerurile o nivel

intarnctionml

In ceeq ce priveste prefurile, ne wsteptdarm co lucrurle sa rémand mai degrabd plate (o
afustdn d= o oz lo coz), cu esceplio cazxulul In care lucrurfle iau o Intorsdturd puternicd in
s=ar fmyaling un astfel de s

gitiilor ny ar avea un impact imedial,

ra Lar chior dac
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o in timpul crizel anteriaore

rrictre diferar

In genaral I luecru aferd un mo

suplinnientdy pentru Un optinism usar si speranta unef
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Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect
din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de parnire sl va genera ipotezele de
|ucru necesare procesului de evaluare.

Cea mal bung utillzare este definita ca fiind utilizarea probabild rezonabila si legald a unui
teren liber sau @ unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situafii:

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

Cea mal buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa aplicarea celor patru eriterii
5i dupa eliminarea diferitelor utilizér alternative.

Utilizarea rdmasd, care Tndeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
infarmatii referitoare |la terenuri libere amplasate Tn Zona de nord 2 mun. Ramniey Saral,

iesirea spre Focsani, cartier Bariera Focsani prachm s 2one similsra

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile
pe baza conformitatii cu cele 4 eriterii ale celel mai bune utilizarl a terenului considerat liber,
tindnd cont in acelasi timp de specificul zonel sl caracteristicile terenului (formd si
dimensiunl). Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizérile posiblle ale
proprietitil, dupd cum urmeaza:

CRITERII CMBU

Utilizari prababile

in mod rezonabll Permish  posbnanme  fesbild Mg

legal financiar productiva
Industrial da ta da ta
Comerelal da da da nu
Rezidential nu da da nu

Aviind in vedere cele prezentate mal sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai buna utilizare a proprietdtii este cea industrials,

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

este fizic posibild
o este permisd legal
o este fezabild financiar
o este maxim productivd
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6. Evaluarea proprietatii

Meatode de evaluare

Metoda comparatiai
directe

Valoarea terenuluf trebuie estimatd avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajéri, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a
celel mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea |ui ca fiind liber 3i disponibil pentru
dezvoltare ulterioard, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

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

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

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaludrii, fiind preferat atunci cind exist3 date comparabile suficiente
sl sigure, Prin aceastd metod3, preturile si acele informalil referitoare |a loturi similare, sunt
analizate, comparate 5i corectate in functie de asemé&néri sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vinziri — cumparari de
terenuri, cu si fara constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 40-52 LR/ mip.

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

Tn anexe sunt prezentate datele despre vinzéri sau cotatii ale unor proprietiti similare sau
gsemanatoare cu cea evaluatd. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine prin contactarea vanzatorului.

In Anexe este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grilo comparatiei directe de
piatd. Tn urma aplicirii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietitii analizate, Aceasta
a fost estimata la:

62.738 EUR, echivalent 323.276 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor si  Valorile rezultate Tn urma aplicaril metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

concluzia asupra
valorii

Metoda comparatiilor relative de piata = 62.738 EUR
Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

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

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cit de pertinentd este fiecare metod3, scopului i
utilizérii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct |a tipul proprietétii
imobiliare si viabilitatea pletel.
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Precizia:

Precizia unei evaluari este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectile aduse preturilor de vénzare a proprietdtilor
comparabile,

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care Tndeplinesc criteriile
de adecvare i precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii.
n termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea real3, va fi Tngustat de
informatiile suplimentare disponibile.

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

Luand n calcul criteriul preciziei i al cantitdfii de informatii am concluzionat ca informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o incredere ridicata asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata disponibile fiind mare.

n aceste conditii cea mai potrivita metoda este analizz din cadiul metodel comparatis
directe. Aceastd metodd indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitétii
informatilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢3 sbordarea cea mai
adecvata in cazul de fatd este matoda camparatiei direcle, n urma aplicdrii cdreia valoarea
de piatd a proprietdtii a fost estimata la (rotund):

62.738 EUR, echivalent 322.226 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.
la cursul valutar de 5,237 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

Cu deosebitd consideratie,

Mandricel Mihai-Enigel X 3%
andricel Mihai-Enige / SANDRICEL r’b%
umw ENIGEL

Evaluator Autorizat EPI, EBIVI i il po SR §

Valab
Membru Titular ANEVAR '“'m::,.,,",.z e ,,‘:aﬁ
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7. Anexe

Anexanr. 1- V= comparatie
Comparatio divecid este metoda recomandatd in primul rénd pentru evaluarea terenului.
Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru scopul

evaludrii. Comparatia directd aste cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai preferats
metoda atunci cand sunt disponibile vinzari de terenuri comparabile.

Tn aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate vanzarile de loturi si alte date privind parcele
similare, Tn scopul estimarii valorii terenului subiect. Tn pracesul de comparatie sunt luate in considerare
asemandarile s deosehirile dintre loturila similare si terenul subject,

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

Etapele sunt urmatoarele;
1) Sunt colectate date despre vanzdrile si inchirierile finalizate si ofertele active;
2) lIdentificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenului
subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piata a terenului evaluat.

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

Invederea obtineri deinformati relevanta din piata spegifica gropristth imabisre sublect, su fost prrourse urmatoarele oasru Rtape principals

1. Planificarca ~In aceasta etapa aufost evidan; At caragteriggil oroprietstn subecl, delerminate in baza informatidor furnizata de clant, infermatakes culess dinsurse publce
dis mfer frvat i 94 il et alkar cul=sain timpulinspest e ih berar,

Cargcternticde conmderate refevante mclud toul mabilslu, dreprulde pragrictata iransnis, candfile de finantare svinzare, sdreso, smplmres, suprafata, utinigile
disponibite, accosul, vocingtagde, pungteledo interes, prncipslele orlers din zond etc

2. Colectarca —ACRATA RTARD prisupune Culeged @ nfermatriar din dverse surze de informatn sivaldarea acestora orido cAreen este posulid prmverficln mcrucsate

3. Angizo - Procesuldeanalizh are ca scop fitrarea infermatgiiar, i vederes restefngént intervaluluis Sent ficdrnde ofarte ale unor progres 3 imabiliare seiaes mobiulul
cvaluat

# Disermngren - Prosupune finabzarea procesutuide obtineraa mformagilar ralavanta  are [a Hzd wntezs etapekr snteroars; prin raportares ntroun farmat clarsiconcs s
infor matiiar relevante identificats

® Incazul prazenrelevaluan, precesulde obimera s wlormalilor refevante sa concretizat non complatarea fisal de colectare sinformaliur de platd”, cu date s informati
wafifisate » dacumentate, phvind proprietBliimobilare smilare - oferite spre vinmre  valabile la data evaluan

= Propratatieimabllare prazentate in fia decalctars au caractersticl Nzge, juridice y etonomeesmilare cu cale ale grapriet g subiect (Coragterstici care pot fin mod
credibll rezonabil ajustate pentru ca propriecatea cormprrabil €8 reprepnte un substiut al proprietdtn sublect),

FIS, NFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN
Subiect C!ljg_'rm Oferia Oferta
Suprafnta (mp) 1651 mp 5000 mp 57000 mp AL mp
Prul ofertafvanzare (£/mp) - G2 &/mp 50,1 £finp 49 ¢fmp
TPUL COMPARABILEI (tranzactic/oferta) - ofcrta oferta aferta
DREPTUL DE PROPUDTATE THANSRIS Orepl absolutl Drapt absojut Drept absolut Brept absolut
[REETRICTI LEGALT (rogleman tare ur bans1E8) T sunt similar sitnilar simiar
CONDITI DE FINANTARL Mumerar Mumerar Humorar Numerar
CONDITI DL VANZARL Mopartinitoars Hepartinitoare Nepartiniloars Mepartinitoare
CONDITI D PIATA Curente Curente Curenls Curente

PAun. Hamnleu Sarat,

LOCAaLIZAaR

cartler Bariera
Facsani, str. Oltuiui,

M. Ram nicu Saral

Jocatic smilara

Fun, Ramnicu Sarat

kacallesimilara

sat Oreavu, com.
Watlea Mamniculn

locaticinferioar

BESTINATIA {utilizarea lurgnului) intravian Intravilan Intravilan Intravilan
AMEMAIARI EXTEMQARE (slrazi, iroluare sic) plutruit asfaitat platruit asfaitat
TOPOGRAFIE/RELIER drap! drapt drapt drepl

UTILITATI ISP OMNITILL

utilitati b imia
prapristabi

tagleutiitatile pe
teren

toate utilitatile pe
Tafurh

apapateron, restul i
lim ita

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

regulata, 1

refulata, 1 deschidure rogutila, 2 deschider] reguiata, 1 deschidere daschidors

Pentry prapditoril ¢oem o ratnli seleetute au joxt atanate prezentlul PO, Printares Ul cu ofeda $i dalehs de cantact (ink i nr. de mlefon)
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Element de compiratie : Sublect Comparabiia A Comnpoyahila 8 Cornpaiabifet €
Suprafata {mp) Ll mp 5000 inp 000 mp 245 mp
prot oferia/vanzare (CAnp) U L fmy S0 fing A0 Cfmp
FLEMEMNTE SPECIFICE TRAMZACTIONARII

TIPLL COMPARABIL El (tranzaclisfoferia) oleita oferta aferta

Marjade negociere din piala specifica (3] 1 -15% 150 -15%

Coantum ajustare (€/mmp) 9,3¢fmp 7.5 0/mp L,0¢

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE [€/mp) 53C/mp 43 £/mp 34 £/mp
DREPTUL DE PROPRIE TATE TRAMEMIS Dripl absolul Dirept absolul Drupt absoful Diept abealit

Cusnium ajusiare (84 [VE ot 0%

Cuanlum ajustare [€/mp) tfmp fmp /mp

PRET AUSTAT [E/mp) 53C/mp 43 £fmp 34 £/mp
RESTRICTINLEGALF (reglementare utbanistica} T sunt simniki sfrmilar sipitar

Cuanlum ajustare (76) 0% 0 [V

Cuantum ajustare (C/np} £fmp ©/mp tfmp

PRET AlUSTAT {£/mp) 434 /mp A3 Cimp A4 4/mp
COMDITH DE FINANTARE Humerar Mumnerar Humerar Mumerar

Cuantum ajustare (31} 0ic ik Qe

Cuantum ajustare (£/mp) £fmp £/mp ofmp

PRET AIUSTAL (L/mp) 434 /mp 43 £/mp 34 {/mp
COMDITI DE VARZARE Pleparbinilaat e Hepartinitoaie Mepartinitoare Mepartinitaale

Cuanlum ajusiaie (35) 0% (15 4}

Cuantum ajustare {€/fmp) C/mp £ /mp fmp

PRET AIISTAT (£/mp) si€/mp 43 E/inp 34 €/mp
CONDITIIDE PIATA Curenle Curente Curanle Cirente

Cuanlum ajustare (%) 0 Ve i

Cuantum ajusiare (C/mp) C/mp ¢/mp Cfmp

PRET AIUSTAT (€/mp) 534/mp A3 C/inp 34 €/mp

ELERENTE SPECIFICE PROPRIETATI

LOCALIZARE

tMun. Ramnku Satat.
cartier Harlera
Feesand, =it Oltuli,
nr. 78, jud. Buzau

K Rarmnfcy Sarat

i, Bamnen Saral

il Oreiv, com
Yalea Rnmneului

dpdv e, jundie S wanaimic de RIOpnetaes wtiect 3 ssupra pretulul CIa 500 afectuar celn mai miztauian,

Comparatly cu sublectul lacatio simillara locatia similara lacatie intaroara
Cuantum ajustare (%) i e 2565
Cuantum ajustara (C/mp) Cfmp a.oe/mp 8,60/ /mp
PRETAJUSTAT [C/mp) 53 Cfmp 43 ¢ /mp 43 C/mp
CARACTERISTICI FIZICE
DESTINATIA {utilizarea terenulai} intravilan Intravian i intravitan
Cuantum ajustare (7.} e o oF
Cuantum ajustare (C/np) C/mp /mp t/mp
AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) pltrut asfaltat pletruit asfaltal
Cuantum ajustaré (35) 10% 0% 105,
Cuantum ajustare {£/mp) 5,3 {/mp 0,0 C/mp -4, 3€/mp
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept diept
Cuan luim ajustare (53) [V 0% %
Cuanlum ajusiare [£/mp} £/imp i/mp /mp
UTILITATI DISPONIBILE wlitat il limita Taate atilitatile po toate utiliatie pe -‘I)-'l peteren, restulla
propretati lefen teren lirnita
Cuantum ajustare (%) -10:% 105 ¥E
Cuantum ajustare ([£/mp) 4.4 C/mp 1,3 {fmpp 0,84¢/mp
FORMA N BLAN & DESCHIDERE repulata, 1deschidere regulata, 2 deschideri regubta, 1dechidere regulats, 1
deschidere
Cuanium ajustare {7} <108 0. D%,
Cuantum ajustare (E/mp) 5,3 Cfmp 0,0 0/mp 0,0 £/mp
Tetelojustore carncteristicficke % -30% WG -12%
Totglojustare coracteristicifizice (€/mp) -15,8 £/mp A3 £/mp 5,1t/mp
PRETAJUSTAT (€/mp) 36,9 €/mp 3BIC/mp 37.6€/mp
Cheltulelipt. aducere lastadiul de teren construibi nu nii estecazul nu este cadul i estocazul
Cuan tum ajustare (9) s (117 0%
Cuan tum ajustare (£/mp) £/mp £/mp C/mp
PRET AJUSTAT (€/mp) 37 €/mp 3BE/mp 38 ¢/mp
Ajustare tolala bruta absoluta {€) 15,B8€ 43¢ 13,7¢€
Ajustare totala procentuals absoluta 5) 30 10% A0%,
Mnarulﬁn ajuslart (bue.) 3 1 3
[VALOARE DE PIATA" : 38 €/mp 62.738 € . echivakent a 328.226 el
=Cantorm GEV b EQJart. 53, sdectaies conchuzie amipm valnr sute detef minata de praprisate imobiliarm (Cn_0), care sita cea mai aprepisla Cursvalurar iA:

5,2317 1ey'e |
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JUSTIACAREAAIUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

:JUS‘IM[PEITRUTIPLH.CDMPMAHII.EI -OFERTA [ TRANZACTIE
AvindIn vasere Eptul eaprep. cemprrbile wiilizate mint efsrta de vinzre giny trmactl, pt ajunge laun pref extim# davinzraso
diszutat telefonic ou fecare dintro olortmti s it fiecara proprietate comparssili.
AJUSTARI SPECIFICE TRAMZACTIONAR
Hu a fest mllcate gustiri pantry elementele specifice tramzzeyiendll ptnidunadin pregrietitile comparabileutilizte, deoxrece
sertanaint smilare cu propristeteade evaluzt din punct de vadered celorcind eleménta da compargtie specifica trnmeionirll.
AJUSTAREPENTRU LOCAUZARE
Kurtiile pilecalizre, de regulaaxprimate procentus), s slieh stunel cind caacteristcle do padfienareinzondale imebllelor
comparabila diferdde cole e prop, svaluate. Ajustirle refiectieregtercaszy descretereain vilearo aproprieti datoritile
Tnzond 5 i foit spllecte scclounde pistaracuncaste Fptul ciolocatio ee ma bunddeci dia dindiferite motive.
{o Tun, Reminlcu Srat -locatie imilir s CoB: Mun Remale Sarct locatie similara
<14 et Gravy, com. ValeaRamnicului - lecatle inferloara (25 %)
Austarilo spliete repreantacit o pldtiun cumpiriter ipic, md fmillt s mad putin, pentru e preprieize amalastaintr -2 :ond mal
i Faoorabild = mal puln Fvorabil Fefd do proprl wubler
AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERERULLI
Comazabilele Wilizste 21 CMBU similzea (intrvilm) cuceaaproptiatatii sublect, aatfel Incat nw raimpune cplicareaunce sjustar,
AJISTARI PENTRU AMENAIRRILE EXTERIOARE
Ajusirile pantrutipul de smensare adrumulul dincave se realizassd secesl se plichatunci eind emacteristidle ipului de drum descces
pentruproprietie imoblizre comparsbile diferde cole deproprietgl evaluzte. Ajusirilase axprimd, daregula prosentud giraflana
cragereasal dussragtercaln vdore aunei praprioti, datorate tipulyl dodrumde srcescitre scoa
Coa =H et -maperier (10%) Ce B pletruit-gmilar
[ asfdtat -mperier (10%)
AJUSTARI PENTRU TOPGORAFIERELIEF
Amplasmentele pat snvior diferite detarithacestel carocteristel fiice. Fantela dhrugte
Do zamenea gaamul ntural de drengj pesta f vantg e joidochun ampl | arta in sval Bade dte propristiy.

d g costuri sub tial fundatiel.

Alustirile = exprim doreguld prozentusl of eflectd i ¥ datoratatepeprafiel teranului.
Caa drept-dmilar CoB  drept-smily
ol drept-similsr
Nivalul gustrriler sfost sbilit pe b cbsorvaziller istorice dingita spoaifiea referitoxrelaclactul po esve ll e mupravleni tarendlui,
diferentadinte tepegrafinlrelinful] Silelors c
AJUSTARI PENTRU LITILITATILE DISPONEILE
Prozenty/lipm utilitiiler 5 servidile dirponibile ampl \uf, repreintaainfuentaimg praviorfi ampl
i general utlitsile snt eslgurate public ar stunel eand acestealiprass spire navoindenvoltyii unae sisteme deutilityichiwe pe
amplaamant (fese septice, pufuti de spaste}su, de exempluin ezt lipsel gazuilu, wiliser o dter tipur de echipamente/detad core,
huncicnand eu dte rasurse (lemin, peloti, an ol, GPLete) sacondusaloerclvarllncentel iuseil. Tateceate optiuni candue inevtabil

b
progi wbiect,

laefec heltuieli siplimentere, po care prticipentii po piata specificaler oo szrcing supli

padeataperte, Eunclcnd wtilitatile ru suntlalimitaterenulyi, insprelungrealor panal pl: i exte posbilalegd o fezbila

economic, partidpmtll e pimavor percope sceastasitustie cape o srelnapt. rerolvareacrafbsunt necesTe cotud mplimentare.

Lo A teute utllisztile pe teren-superior (10%) ol testeutilitatiie petaren-sparier (10%)
Col: wpope teren, restul lalimita-iperior (2 %)

Hivelul gustarilor tine cont de eat or rec : tiplcca dif inpretl platit Extade un teten ce dipunadeo

echipara edlitaradiferitabtade ceade cre dispune proprietateasublect,

AJUSTARI PENTRU FORMA 5 DESCHIDER!
Dileranjele dintre dimendunil florfzmgl taler pot afectaval o ey preprietiil mbiect, Efectels dimensiuni 5 farmei
rarenulul zupravderii preprietii imebilire veried cdati cu nflizareasd probabild Denarece utifitatea incjlonaldaunui teren
renltisduseadinti-omérime ided optimi s dlatrun raport lungimed&ime, su fost andizate tandintela valorli ftunc
acests caracteristic s comparchiled [forma/dasehidare) diferade cela do subleetulul Tendinjelavaleril pot fi cbrervate prin studiul

vhnzirilor deterenur] gu dimensiuni diferite, afeeruate pepizii
A regulzta, 2 dasehideri -superice (10%) B regulata 1 deschidore « & regulsta 1 dechidere -
Rivelul sustarler afen stzbllt pa bamintormatilar Istorice privind tendintela velorl In ol vargariler do terenuri cu dimensiuni dilarite.
AJUSTARI FENTRU CHELTUIELI DE ADUCERELA STADILIL DE TEREN CONSTRUIBIL
Atund cind esastiuetilenu contribuie lavilaxreatotdaaproprietigl, de chicel, se di demolorea incele mai multa eaourl,

costul conver el preprlatitilin teran [[ber aste o penalizra care 1o eada dinvaloaea amplasmentulul

Asadar, nivelul ustarilortine cont da conurile necesara scoxterii do po mplasment atututer eensiructiilor demol sbile,

Cof nuaste canl -similar Lo B nuese csul-smil
Co s nli#ste exul - dmilar

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, pesibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenulul luat in considerare se afla in jurul valorii (medii) de 38 EUR/mp, conform anexel de
caleul. Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =62.725 EUR, echivalent a 222.226 LE|

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

Acces /vecinatati Acces fvecinatati

-Per-spec:ti\ra teren Perspectiva de pe teren
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona

Sursa: Google Maps
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Anexa nr. 4 — Informatii de piata utilizate in grila de piata
Comparabila A

Teren semicentral Rimnicu Sarat

310.000 eur

Agontieproconfort

i diroenin

activ 10 tab SHi2A 2 14

Huy cuista rocentin

rupmar da totetod validal

Fai multe anuntued ale utizatorulu

Madamcu-Saral, Bury

u

Despre compania

Hume Flrma:

Cul:

Telefon; 0143498295

Email;
agenticproconiortmgmall.com
Adresa:

Comzanio

@ Raomnied Saral, B2
[ 1308202

Huminr do telefon valigat

Descriere anunt

Intarmadiem vanzaraa, unui taran intravilanin RAmnicu S3ral, cantral pozitionat stradal (platau ) cu o suprafata de
5000 m, langd institutil impertants, cu posibilitates de a curmpérainei 3000 m in continuares acestuia. Terenul
esta ideal pentru constructil blocuri,case, depozite hale si depozite careale ;magazine allmentare
peco.clinlcl,invenstiti fenduri Europene .etc.Mentionam ca terenul 7@ 2 cal de acces gitoale utilitatile,
cartificat urbanism ,toate actale inregula inclusiv studiul geo .poate fi afarit sl spre inchiriere sau variante schimb
cu imobile .Pret 310000 eurs . Rugam seriozitata) Tal..

0743428295 .

Spacificatii

Extiavilan finttavdan intravilan Unlitan MHu
T teren Teren conntruetii
0 1AsITRss Vizuahshr, (w07 (1) Raportonza anuil

httDS;/}'Ia[urna'l‘.r:.|'m'ad/t';'-renv:-emicerm'ai-ramnicu-sa|"at-id&al-mnstru:.-tiiw-ldlfrl 7866

62 Emp, Ramnicu Sarat, str. Caramidari, nr. 2, 5.000 mp, Intravilan, asfaltat, drept, toate utilitatile pe terem ,
regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0743498295

Link localizare: hitps://mzns.anp.goo.gl/85UHnopheAd2 clwll?
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Comparabila B
PRIVAT (D)

Radu

| w, 077 Su1I080

[ATTAVT O T ST PRIV o S

TOCALITATE

@ Fratcinitaul §
(L

. bt A
LTSN o
é‘_"ﬁ £ u?.i'i'.!ﬁ“ . FaHTE
SR e
; .. _. Y- _- i -.@ Vozl locatia pe hand

BRIFTURILE COMBURMATORILOI e

Teren industrial la nodul Ramnicu Sarat A7 (57000mM2)

26 2,1 9 lEi Pretul & negaoacialbil

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
Porsoana lizica Supralata vl 57 000 m? Extraviton / intravilan: ntravilan

Se oferd spre vanzare teren intravilan cu destinatie industriala, situat intr-0 zond cu potential ridical de
dezvoltare, la aprox. 1 km de Autostrada A7, unul dintre cele mal impontante coridoare de transpart din
Ramania, cu ral major in dezvoltarea logistica gt industriala regionala

Proprietatea este pregatitd pentru dezvoltare industriala la scard mare, beneficiing de:

» hale industriale existente,

= platforme / piste betonate.

= statie de curent de inalta tensiune n imediata vecinatate, avantaj esential pentru consumatori energeatici
mari [productie, industrie grea, centre logistice, data center etc.).

Utilitali disponibile pe amplasament:
= gneraie electric [capacilate mare),
= gaze naturale,

e apa.

Terenul este plan, cu acces facil pentru trafic greu, si permite extinderi, parcelari sau dezvoltarea unui parc
inclustrial / logistic. Infrastructura existentd reduce semnificativ costurile sl impul de implementare al
prolectelar.

D 291548963 Vizuplizon 123% B Rapartcazd

https;/fwww.olx.ru/d/oferfa/tf_-ren-indu;jtrial-ia-nudul--ramnicu-sarat-a?-ﬁ?DDDmE-

\DjltaP htmlTisPreviewActive=0&slidarindex=0

50 Emp, Ramnicu Sarat, str, Sarbeasca, spre statia de epurare, 57.000 mp parcelabili, intravilan, pletruit, drept,
toate utilitatile pe teren, regulata, 1 deschiderie, informatii abtinute telefonic 0723511080

Link localozare: |1tms://mans.app.»mo,szl/ucrzn\ef\xuiaﬁEBZ}_I@
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Loc de casa de vanzare, B45mp, Oreavu 34 000 EUR
40,24 EUR/m?

Contacteazd vanzdatorul

Az alozi

Buna, m B
rit Wi egle valohi?

duninea

Caraclere rdmase; 2933

&datiad et 2

Specificatii

Suprafata terenului 845 m?

Descriere

Vand loc de casa situat in loc. Oreavu, com. Valea Ramnicului, jud. Buzau, in
suprafata de 845 mp, fara constructie, cu Carte funciara. Terenul se afla la 30 m de
DN2 E85, pe str. Ghiocelului si la 800 m de intrarea in mun. Ramnicu Sarat.

Strada este asfaltata si pe ea exista retea de gaze naturale (pe partea terenului),
retea de canalizare si racord executat, retea electrica, retea de apa cu branasament,
camin cu apometru si instalatie de apa executata in curte.

ID anunt: 1776192429

Vezi detalil pe ramimado
Vizualizare 357
[ Raporieazd

mtus;//www_publi?.dt.rofa|'|un1‘urir'imoblIiar‘e/dpwvanzare/tEI'Enurlfteren-intravilan[anunt{Ic:cﬁde"casa-de-
Vanzal‘e-B&Smp-ureavu,’hdﬂ392d9f565772?1i61hd14552did5£.html

40 Emp, Oreavu, mai putin faverabil, 845 mp, intravilan, asfaltat, drept, regulata, 1 deschidere 34 ml, apa pe
teren, restul utilitatilor la limita, informatii obtinute telefonic 0749692872

Link localizare: hitps://maps.app-goo.gl/Wul MimNLEL2Pigol?
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Anexa nr. 5 — Documente

Lficw’ de Cadastra 41 Punhicliate Imalaiisra 8LUFAU e, terere 55272
Huoul de Cpdastiu gi Publictats imobiliars Syzau Fudx 17
Lt 08
g : = hnnl 2020
.*.\N(,!.’J EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE
Carie Funciard N, 30367 Ramimcu 581

A, Partea |. Descrierea imobilului

Nr. CF veoenia232

TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:d112
Adresa: jug, Buzau. UAT Rammica Saral, Lo R Rimnicu Sarat. St |‘JLTU| Ul Nr. 78
Nr_ [Nr. cadastral Nr) B I
crt| topagrafic | SuPMfatat (mp) Cbzervatii / Referinte
i A1 AN3IG? iR acie 4%A0D - ) T T o T

Marurats 1,651

B. Partea |l. Proprietari 5i acte

| Inscried privitoars la dreptul de proprietate 5l alte drepturt reale Referinga ]
53293 I 311’01[2007 - o - . =
ACT Dezmembrare Ar. 254, din 23/01/2007 emis e BNB MARIN I-LDF’.ICA i

Se nfirleazd rhfmea funoara ne. 4232 a untatil admonistrativ Al =

testorlale Rammou Sarat | care cuorinde imaobilul cu swumaru! cadastral
A112 descrit la PA+L, rezultat din aezrermbrares imoiniulue ru
"!U=‘r‘-ﬂ"l.l| canaslial 2076 ¢ cu nwumar cadastral hartiv 1699 din cartea
fenciara nro 4081 a aceleasi unlat administrativ teritariale,, dabardi
prin fara Uty L
lH-G fr 1348, din 277022001 emvy ¢e GUwverpnu! Romanie iprotocel Arl3116/16.12.2008 em= do
MIMISTERUL APARARIN NATIONALE:): . —
a1 I_ll'llahulare. drepl de PROFRIETATE. dobanid prin Lege, cata arctuala al

Ba

1) _MUNICIPIUL RIMNIEU SARAT. in administrare Consiliulyl Loeal Rimnicu Sarst
37475 / 23/03/2023
Acl Admlmbtrdtw ar, 226, ain 21(03}2313 emig de MUNICIPILL RAMNICL SARAT:

B3 =e nn!cua aclu Jll?v'.‘lll_r.l an'esu: imobifulu

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrien privind dezmembramintale dreptului de proprietate, dreptur] reale -Referinlt
de garantie 5i sarcinl =i

Al

MU SUNT

Ceazumont CB/E Centine BRN0 CL draiTer briania! prorsiale UF provaoenle Legn K [ 2 iriai . Paging 1 'JJ!I .1'

werE gna s | |
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Carte Funcrara Nr 30367 Comuma;Qrasaiiunicin: Bimnicy Saret

Teren
Hr Catastral ]Suprnfar,_m"rr_n}ﬂ'
‘ 0367 | Oinarie
259,100
- Masurata: 1,651
* Suprafats esfe goterminata in planol 6e proeelic Stercs 70 - — - RN
_ . o EETALN LtrafE tMO3IL
| e =
| e i
| ——
] — -
/ Rt
/ |
| .f
{
] | |
l "
| | I
| /
l / o /
|
Ii i
|
[} #
/ /
| |
/ |
S |
w siw Ty /
Date referitoare |a teren
[ | Categorie |inea | Supra‘st. T s e : 2
,”__1 . '.;1:33;6" L,_nﬂ uﬁwp?“ Tatla | Parceld _I_ Hr. lopo ] Onservali' 7 Referinge l
[1 ambil DA 1651 5 24 E ‘ |

Date referitoare la constructii
Lunglme Segmente
1) Valarile lungimllor segmentelor sunt abtinute din proiectie in plan.
' Lunglme segment
= (m}

’—Tm:t[ Punct]

inceput sfArgit

= T ] T AG.497

i} ‘ i _' 35485
46508

. LI L _
3 4!
4 1 35.504
*& Lungimlle segmantalor sunt detarminate In planul da prolectie Sterea 70 5l sunt ratunjite Iz 1 milimaty,
=+ Distanta dintre puncte gste formatd din segmenta cumulate ce sunt mal micl decat valaarea 1 milimetru.

Faging 7 oin 3

Fichy AP

DUCUIent 37 contile Cale ci Coracler persond, prateate Je pievoTenic trygn Nr 0712001,
e

frania e ealuio g
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. Carte Funciara Nr, 30367 Comuna/Orag/Municioia. Ramnicy Saar
Extiasul de caile funciara gedcrat pron s stemul infermatic integrat al ANCPL cortine informatile dir Cortea
fumciata active la dato gererdri. Acesta este valabel In conditile prevazute de art, 7 din Legea n'. 455/2001,
coroborat cu ar 3 cin D.U.G, nr. 31/2016, axclusiv in mediul electrenic, pentru activitat < procese
administrative prevazote de leaislatia 'n vignare, Valabiltatea poate fi axlinsh g in lorma izicd a
documentului, fard sernalura olegratd, cu arceatul expres sau procedural al institutel puslice orl entitats
care 8 solicilar prezentarea aceslul exiras,

Verllicares corectitudinil §i realizat informatiiior continute de document se poale face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verincars enline dispanibit in arter Codul de venlicare este valaol
30 de 2ile calencaristice de la marnentyl generar’ decumentulal.

Data gi ara generarii,
17/06/20246, 10:2B

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pantru alti sollcitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Pagina 3 din 3

{acument cote O date ¢ caracied bospnas, pEAreiate de wievederie Legn i BTN

coh 1 fiase oalins Sk e A
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ROMANIA
Tudetul Buzau
Primaria Municipiului Ramnivy Sarat®)

Nr. . din
CERTIFICAT DE URBANI‘SM
Nr. o din ‘ et
ln scopul: PENTRUINFORAMARE
‘-'"‘]
Ca yrmare a Cererii adresate de*1) Lo b AHUNICIPIUT RAMNICE SARAT
. T, reresviitad pein primar Cirian Sorin Vadvntin
cu domiciliul’sediul®2) in judetul  Hizan municipiLllfurﬂatll;‘a;uﬂ]una Rannuen Swiat csalul
sectorul L cod pnsml jasant st Nieedae Bolceseir nr bl se el _ap.
elefoni Tax ¢-mail umw.xrm Ja ne, 46700 dine (1407 2026
pentru imohilul - leren sifsau constructii - situat in uuh,mi Buzuie . municipiulforasulicomuena
Ruaminici Sarei | satul Csectorul L cod postal - J23300str. (M nr. 78,
bl se et __.ap.  .sdd identificat prin®3) Plan de incadrare in zeid N CF veehi

4232 Ny CF not 3”.)('! A rm‘uw.u vechit 4112 N cadastral nen 30367

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanisin faz PLIZ Bariera Focsani, aprobati
prin Hotararea Consilivlui Local Ru-Sarat o 7479 (14 20413, in conformitate cu prevederile Legii

ar. 5071991 privind autorizarea exceutarii luerarilor liL Conslructii, republicata, cu modificanle si
anplt.l.mlt. ulterioare,

SE CERTIFICA:
|, REGIMUL JURIDIC:
hnnb}!ni e affe siluai in itz vidannd nimicipindi Ranuicu Surat o o
Imabilul exte projrictaic privata a Mupicipiniui Rumticy Sarat
meluderea iuml;i!rf_wgdq monumentelor storice sisau ale narurii ori in Zonele de protectie uic*
acesiora; i esie caziul

2. REGIMUIL ECONOMIC:
h;!u-.mm actualy; feren aralil .
Destinaiia_stabitita prin documentatia de_urhaism; onag wnitatitfor indiste fale contorn prevederi
PUY carrivy Bariera Focsan
Nu stnt reslementari liscule speciale - o
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5 CHREFREA DF EMITERE A AUTORIZA LT DE CONSTRUIREDESFINTARFE v [ psotita de wrnintoarele
doeumenies

a) certifical de urhanism (vome),

by devads trluier asupra tmobiluli, teren ssin constnKat. s, dup ez, estrasyl de alan cadastrel actualizal T a0
xtzasnl de carte fanciana de e aetualizat Lz m caaul i vare Jepen mu dispune altfel (opie legalizata); documentatia
tehoice Vo G completn s conlung su prevedenie anevei |l Lepea 5001997, republicita s aetualizae. cleborata de vatre
colertive tehnice de spevialitae, insusit 31 semialy e cindte felmee co pregatine supemves Ruma éin dovmeniu] arlulectun,
Cmstructilor =i instalatiflor pentre consiraeti, contonn pres aderitor art. 9 din lege

o) ducmmentaiz tehnies - D1 dupaeaz 2 excmphire onmnaie)

1AL RENREAE [T AD

1 avizele s acordurile stabilite pon sestiticatal de cbarism

A1) avize siacorduzi prvind vilitanhe irbane s infrastrugtun (copic): e avizetieatdurs
L} alinsertare v apa S Compatia e A 1 |] guee vatutale S0t Sl Bt
(] vammtizoey oA Comiprazziad v it R [1 relefommsane =g Coangines
(| alimenusre co energic dlevtien SOEE S [| zaiubatnze SCRER Foofoce
[]ahimentans v ene e enmics [ araespont wban 8 400 33 Hal Sarad

d.2) avige sioacordur priviml;
[] sevnnates I mneendiyy IS0 B [T prectie onela IV Hreai [7 surattates popuiaiel ISP A0 a

£ avezetseandani specifive ale administirativi publice centrile sisaa ele serviviilor descentralizate e aeestond (eapis),

() st de specialitate (L eaemplar onginul)
tl
e praetul de vederenwl sty ol roritigin competente pentru petectia medinb (copie )

Litera G apet Sdin Tornutarul-medal #6 "Certiticut de u=banism” din 29eXa 1 a rost el jminati de act Y al a1 e
ORIING | o LT din 16 utic 2016, publicat in MONI TORUI OF [CIAL 1. 334 din 30 iuhe 2010

2) Dacumentele de plad ale urmaAtarelar Le (eapie)

Preverii) cartticm de urbanism are valanilitaten de 12 b de b ot enaterii.

PRIMART**), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
{Tunctia. numele, prenumele si semnaturi) (rumele, prenumele stsemnaiural

Cirian Sorm Valonnn Vitvein-lhavid fu M ki

ARHITECT SEF ")
(numele, prenumele st semnaurd)
Teedovvscit Diragos-Deite!

Scutit dv taxe Contern it 456 dnt Fegea 227 22003 privimd Chndnid fiseod )
Prezentul cortificat e nrbanism a fost transmis solicitantului direet prin sosta la data de Lo Gridrs 3Ly
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In conformitate cu prevederile Legii nr 30/1991 privind auterizarea exeeutari Jucrarilor de
constructii. republicata, cu modilicarile si completarile ulterioare,

s¢ prelungeste valabilitatea
Certifieatului de urbanism

de la data du L pana la data de

1Dupa aceasta dara. o noud prelungire a valabilitaii nu este posibila, solicitantul urmand s obtina,
in conditile legii, un alt certilicat de urbanism.

PRIMAR "7 SFCRETAR GENERAL/SECRETAR,
et mumele, prengmele st semnater tnupiche, prenunitels s semmura
1.5

ARIITECT SEF #9799+

{nuinele, prenumele si semnatura)

Data prelungirii valabilitatii:
Achital taxa de ‘ tei, conform Chitantei nr, din
Jransmis solicitantului la data de direct/prin pusta.

* 1y Numele s |;1run|.]F|‘.c!é-;;;ﬁi-\_.‘.ilunltl.llui.
#2) Adresa =ohelinntului,
£3) Date de identificare 4 imobiluluy - teren sissau constractii - conform Cererii pentrn aimulercad Certifieatui de
urbunizm
vy Seopul emiterii verttficatului de wbanism confirm preciziri solicitantului, forniulald in cerere
+) Se completeazd, dupl eaz:
- Consiliului judejean:
- Primaria Municipiului Bucurestiz
- Primaria Sectorului ... al Municipiutui Bucuresii;
. Primdiria Munigipinlui o
- Primaria Orasului
- Primarin Comunei ...
# ) Seopul emiterii centitieatului de yrhanism conform precizirii solicitantulul, formulatd i cererc
) S completeuzit dupd cas ;- presedintele Consiliului judetenn
- primarnl general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului oAl municipinln Bucurest
- primat.
ety S ovn osemn dupd ocaz de cdrre arhiteciul-sel san "peniru arhitectul sel™ Je cowe persoand oo
responsabilitie in domeniul amengjae teritoriutui si urbanismului precizindu-se funetia yi titlul profesional
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Anexa nr. 6 - Prezentarea evaluatorului

Subsemnatul, Mandricel Mihai-Enigel, economist de profesie. sunt absolvent al Facultafil
de Stiinte Economice, specializarea F inante-Banci. din cadrul Universitatii Transilvania din
Brasov.

Activez in domeniul evaluarii bunurilor din anul 2017, fiind membru titular ANEVAR. cu
specializarile:

. EPI - Evaluarea Proprietitilor Imobiliare
» EBM — Evaluarea Bunurilor Mobile

Experienta profesionald acumulati include:

. 2017-2021 - evaluator in cadrul societitii FairValue Consulting SRL, companie
membri corporativa ANEVAR, cu acoperire nationald, unde am realizat rapoarte de
evaluare pentru majontatea bancilor comerciale din Romania si pentru companii de
renume. nafionale §i internationale.

» Din 2021 pAni in prezent - avaluator intern in cadrul uneia dintre cele mai mari
binci din Roménia, unde evaluez portofoliul de garantii imobiliare si mobiliare al

institutiet.
Tipuri de proprietiti evaluate:

. Imobile rezidenfiale (apartamente, Case, vile)

o Spatii comerciale 51 birour

. Imobile industriale (hale de productie, depozite, facilitafi logistice)

» Proprietiti generatoare de venit (hotelur, pensiun, benzindrii, restaurante etc.)

Scopuri ale evaludrii:

« Garantarea creditelor bancare

» Reorganizare financiard / esalonare datorli

. Tranzactionare si informare

« Stabilirea valoril pentru impozitare, executare siliti. insolventa sau raporiare
financiara

. FEvaluari solicitate de institutii publice (vinzare, concesiune eic.)

Bunuri mobile evaluate:

s Masini, echipamente, instalafii, utilaje, stocuri
o Evaluari realizate peniru scopuri diverse, similare celor menfionate anterior

Evaluatorul define o poli{a de asigurare pentru raspundere profesionald in valoare
de 500,000 Euro, conform cerintelor legale si standardelor ANEVAR.
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Aprobat

Sorin

privind stabilirea pretului minim de vanzare
2 unui bun imobil-teren proprietatea privata

a UAT Municipiul

Avand in vedere:

- Raportul de evaluare
autorizat ANEVAR -
fara TVA, pentru
Municipiul Ramnicu

Va transmitem pretul

ar. 192/05.08.2026,
Mandricel Mihai Enigel, pr
punul imobil-teren proprie
Sarat, situat in Mu

Bariera Focsani, strada Crisului, nr. 59, judet
- Valoarea din evidenta contabila a bunului imo

minim de vanzare pent
conform art. 363, alin (6) din O.U.G. 57/2019 privin

nicipiul Ramnicu
ul Buzau;
bil-teren - fara TVA;

Ramnicu Sarat

Prima

alentin

intocmit de catre evaluator
ivind valoarea de piata
tatea privata a UAT
Sarat, cartier

ru fiecare imobil teren
d Codul Administrativ,

astfel:
Nr. | Adresa imobil teren Nr. raport Valoarea de | Valoarea din Pret minim
crt | nr. cadastral/ evaluare piata la data evidenta de vanzare-
suprafata de contabila - (lei)
05.08.2026 (lei) cu TVA
i Fara TVA Fara TVA 21%
Imobilul-teren cu
numar cadastral 397.153,46
30374, in lei din care
|| suprafata de 1651 | o 192/ o |328226 i 1137'315 TVA:
mp din Municipiul S 68.927,46
Ramnicu Séarat, str. lei
| Crisului, nr. 59

Director executiv,
Ec. Tablet -Anisoara

Compartiment Administrare Patrimoni
Vanzari, Chirii si Concesiuni,
Cons. Rosu Petru
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Nr. 64875/17.09.2026

INFORMARE

Comisia municipald pentru stabilirea dreptului de proprietate privata
asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat si Comisia interna
pentru analiza notificarilor formulate in temeiul Legii nr. 10/2001 privind regimul
juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22
decembrie 1989 la nivelul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, prin presedintii
acestora, in vederea stabilirii oportunitatea vanzarii prin licitatie publica,

certifica faptul ca bunul imobil- teren, situat in Municipiul Ramnicu Sdrat,
Cartier Bariera Focsani, parcela 31, strada Crisului, nr. 59, jud. Buzdu, nu a facut si
nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd
depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fondul funciar,-
respectiv al celor care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod
abuziv in proprietatea statului in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989
(Legea nr. 10/2001).

Presedinte Comisie municipala pentru stabilirea dreptului de proprietate
privata asupra terenurilor la nivelul Municipiului Ramnicu Sarat,
Primaﬂ, ///:‘_rxf: S

O M4
Cirjan Sorin Vﬂgﬁfi;g A
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Presedinte Comisia interna pentru analiza notificirilor formulate in temeiul
Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod
abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 la nivelul Primariei

Municipiului Ramnirn Sarat,
Cons. ir. Scirlet Dbrian
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Nr. 64535 /16. 09.2026 Avizat,
z Primar,
Wi A N

\'-\?; o BopNenSorvin-Valentin

Proces-Verbal
DE CONSTATARE LA FA TA LOCULUI

incheiat astazi 15.09.2026, ora 14°

Subsemnatii - Teodorescu Dragos-Daniel - Arhitect-Sef din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu
Sarat si Fratila Genovel Florentin - consilier superior — Compartiment Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Autorizarea Lucrarilor de Constructii din cadrul Primariei Municipiului Ramnicu Sarat, in baza solicitarii nr.
43203/16.06.2026 a Comisiei constituita in baza Dispozitiei Primarului Municipiului Rm. Sarat nor.
442/20.03.2023, ne-am deplasat la imobilele situate in cartier Bariera F ocsani, parcela nr. 24 (strada Oltului,
nr. 78) si parcela nt. 3 (strada Crigului, nr. 59) , in vederea efectuarii unor verificari privitoare la existenta pe
acest amplasament a unor constructii. '

 S-au constatat urmatoarele: '
-~ imobilul situat in cartier Bariera Focgani, parcela nr. 24 (strada Oltului, nr. 78), a fost identificat prin

vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona,

- pe terenul acestui imobil situat in cartier Bariera Focgani, parcela nr. 24 (strada Oltului, nr. 78) nu se
identifica nicio constructie; =

- imobilul situat in cartier Bariera Focgani, parcela nr. 31 (strada Crigului, nr. 59), fost identificat prin
vizitarea amplasamentului pe baza planului de incadrare in zona;

- pe terenul acestui imobil situat in cartier Bariera Focsani, parcela nr. 31 (strada Crigului, nr. 59) nu se
identifica nicio constructie; ; zE

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

Anexam alaturat:

- doua planse fotografice executale la data de 15.09.2026;

- planuri de incadrare in zona, SC 1:1000, extrase din planul cadastral si din ortofotoplanul municipiulu

Ramnicu Sarat.

Arhitect-Sef,
Teodorescu Dragos-Daniel

Intoemit!
T.D.D. / F.GF.
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ROMANIA

Judetul Buzau

Primaria Municipiului Ramnicu Sarat*)
Nr. &)oY din_ 2L .0%. 2036

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. % din SN 0000 .

In scopul: PENTRU INFORMARE

Ca urmare a Cererii adresate de*1) UA.T. MUNICIPIUL RAMNICU SARAT
reprezentat prin primar Cirjan Sorin Valentin

cu domiciliul/sediul®*2) in judetul _Buzau _municipiul/orasul/comuna _Ramnicu Sarat . satul
sectorul __, cod postal /25300 _, str. _ Nicolae Balcescu nr. [ ,bl. __,sc. _ ,et.___ ap.
telefon/fax , e-mail , inregistrata la nr. 46707 din 07.07.202¢

pentru imobilul - teren si/sau constructii - situat in judetul _Buzau , municipiul/orasal/comun:

Ramnicu Sarat _, satul ,sectorul ___ , cod postal _/25300 , str.  Crisului nr. 59

bl. sC. , et. , ap. , sau 1dentificat prin*3) Plan de incadrare in zona /Nr. C.F. vech
4246 /Nr. C.F. nou 30374 /Nr. cadastral vechi 4119 /Nr. cadastral nou 30374

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism faza PUZ Bariera Focsani, aprobat:
prin Hotararea Consiliului Local Rm.-Sarat nr. 74/19.04.2005, in conformitate cu prevederile Legi
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile s
¢ .Japletarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilul se afla situat in intravilanul municipiului Ramnicu Sarat
Imobilul este proprietate privata a Municipiului Ramnicu Sarat ;
Includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zonele de protectie ale
acestora: nu este cazul

2. REGIMUL ECONOMIC;
Folosinta actuala: teren arabil ‘
Destinatia stabilita prin documentatia de urbanism. zona unitatilor industriale, conform preveder:
PUZ cartier Bariera Foesani
Nu sunt reglementari fiscale speciale
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3. REGIMUL TEHNIC:

Informatit extrase din Regulamentul local de urbanism al PUZ Bariera Focsani:
Permisiuni: se pot autoriza constructii ey volume simple siaspect compatibil e caracterul zonei/ se pol awtoriza constructii ¢
destinatia de: unitati industriale, depozite, unitati prestari servicii, dotari complementare (sedii firme, spatii comerciale specializate
alimentatie publica aferenta unitatilor de prestart servicii-ex. restarant la o statie de disteibutie carburanii), orice fel de construet
st amenafari care an ca scop prevenired. diminuared sau eliminarea riscurilor tehnologice (piliere de siguranta, lucrari de marcar:
si_de reperare o rerelelor de conducte si cabluri, accese peniru interventia J'm)idu in caz de_incendii sau explozii)/ amplasare
constructiilor: cladirile pot fi dispuse pe alinicment sau retrase in_functie de so y adoptata fura a afecta circulath

autto sau pietonala
Conditionari si restrictit: utilizari permise cu conditii:_toate tipurile de constructii, cu conditia respectarii servitutilor de utilitat

publica propusa, pentru retelele wehnico-edilitare, cai de connumicatic rutiere precum st a exigentelor Legii nr, 10/1993 privim
calitatea_in_constructii, in_ceca ce priveste rezistenta, stabilitatea, siguranta in_exploatare. rezistenta la foc, protectia impatriv
zeomotilul, sanatatea_oamenilor si protectia mediului Jinterdictii_ permanenie: consiructiile siamenajarile incompaiibile ¢

Sfimctiunea dominanta stabilita pentru zona respectiva prin PUZ/ echiparea_en utilitati zona:_apa, canal, energie electrica/ mod d

executie: cu o societate autorizata in domeniv/ Syyoy=10631 mp /POT, CUT — conform studiv de fezabilitate Analtimea consiructiitor
conform necesitatilor telmice si normelor specifice fregim de inaltime maxim P+3

Obligatii/constrangeri de natura urbanistica si legistatii conexe ce vor fi avute in vedere la proiectare: documentatia tehnica .7
ce se va inainta in vederea obtinerii autorizatiel de constiuire va fi elaborata si prezentata conform continutulii-cadru din anexa m
! a Legii nr. S0/1991 privind autorizarea executarii lucrarvilor de construetii, actualizata sreferaiele de verificare ale documentatic
tehnice in baza Legii nr. 1071995 vor fi cele corespunzatoare cerintelor findamentale aplicahile, stabilite de proiectanti si precizat
in proiect conform H.G. nr. 923/1993 pentry aprobarea Regulameniului de verificare si expertizare telmica de calitate o proiectelol
a execttiel lucravilor si g constuctiilor, completata si actualizata fasigirare acces awto si pietonal la strada fasivurarea supra 7]
minimale de spatii versi si plantate conform H.G. we. 525/1996 /se vor respecta prevederile privind distanta minima_intre construciii
a f'ef‘mgw'ﬂm' si (!.r'\'mm'c /ar r)bh'sgmmﬁ mun!mwrea L'rmm'uc'(iflu.r‘ ﬁ:m rir_' me;JHemu'le 'L‘*cim.' ce se vor face c'r;lnﬁu‘m art. 61 2 - art

mumim este ub!iuuluuu nenuu wu(mr!c' dme d-:’ mr. 37 trlm f.") dm (@)} dmu! n, 8.1‘9/.?(}()9 fi{’ am uhm ¢ ¢l um nu.!m d:* ru)h(_m e i

prevederilor Legii . 30/1991 side ari. 612 Cod Civil /documentatia telmica va fi insotita de dovada inregistrarii proieciului I
Ordinul_Arhitectilor din_ Romania _conform H.G. nr. 93272010, dupa_caz /se va intocmi_raport de conformare NZEB confort
prevederilor Ordinului MDLPA nr, 16/2023 si se vor respecta prevederile art. 7, alin. (1), art. 10, alin. (1) st art. 17, alin. (4) dii
Legea nr. 372/2005 privind performanta_energetica a cladivilor /pentru sitwatiile care reprezinia derogari de la prevederil,
documentatiel _de urbanism"P.U.Z. cartier Bariera Focsani” beneficicoul va solicita un alt certificat de wrbanism in scopu
elaborarii. avizarii si_aprobarii unei documentatii de wrbanism tip PUZ care sa reglementeze posibilitatea awtorizarii directe
investitiilor conform prevederilor Legii me. 350/2001 privind amencajarea teritorivlui si urbanismud, actualizata

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu -poate-fi-utilizat in scopul declarat*4) pentru/intrueat:
PENTRU INFORMARE

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

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

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elaborarii documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritati
compelente pentru protectia mediului:

MINISTERUL MEDIULUI 51 DEZVOLTARI DURABILE - AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI — AGENTIA P, X1

PROTECTIA MEDIULUI BUZAU._ str. Sfaniul Sava de la Buzéu, nr. 3. Buzan, cod 120

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea cfcctclor anumitor proiccte publice si private asupra mediulu
modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului 1
elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si aceesul la justitic, a Directive
85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu pentn
ca aceasta sa analizeze si sa decida, dupa caz, incadrarca/neincadrarea proiectului investitiel publice/private in lista proiectelor supuse evaluani impactulu
asupra mediului.

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

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru protectia mediului stabilest
mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si al formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei il
acord cu rezultatele consultarii publice. In aceste conditii:

Dupd primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea competenta pentru protectia mediului in vederea
evaluarii inifiale a investi{iei si stabilirii demarfrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului sifsau a procedurii de evaluare adecvati.

In urma evaludrii initiale a notificérii privind inten{ia de realizare a proiectului se va emite punctul de vedere al auloritafii competenie pentru proteciia
mediului.

In situatia in care autoritatea competentd pentru proteciia mediului stabileste efectuarea evaludrii impactului asupra mediului si/sau a evaluarii adecvate,
solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorita{ii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executirii
lucridrilor de constructii.

in situajia Tn care, dupit emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul
renunid la intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritdlii administratici publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmatoare

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

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

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

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

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie): Alte avize/acorduri:
[] alimentare cu apa-SC Compania de Apa S4  [] gaze naturale-Distrigaz Sud Retele Buzan [
[1 canalizare —-SC Compania de Apa S+ [1 telefonizare - Orange Communications

[] alimentare cu energie electrica-SDEE Buzan [] salubritate-SC RER Ecologic Serviee S:
[1alimentare cu energie termica [] transport urban SC 7UC S4 Rm. Sarat

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

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

1 Ne— .

5

d.4) studii de specialitate (1 exemplar original)
= :
(] .

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

) Documentele de plata ale urmétoarelor taxe (copie)

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

PRIMAR*#*), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,

(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
; Vagyas-Deavidoin Manuela

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

Scutit de taxa conforn art. 476 din Legea 227 /2015 privind Codul fiscal .
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 4 \ * a5,

3/4



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

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

de Ia data de pana la data de

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

PRIMAR**¥), SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(functia, numele, prenumele si semnatura) (numele, prenumele si semnatura)
L.5.

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

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

*1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantului.
*3) Date de identificare a imobilului - teren si/sau constructii - conform Cererii pentru emiterea Certificatulu de
urbanism
*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizarii solicitantului, formulata in cerere
*) Se completeaza, dupi caz:
- Consiliului judetean:
- Priméria Municipiului Bucuresti;
- Primaria Sectorului .... al Municipiului Bucuresti;
- Priméria Municipiului ............;
- Primdria Orasului ................ ;
' - Priméria Comunei ................. :
**) Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere
*#k) Se completeazi, dupa caz : - presedintele Consiliului judetean
- primarul general al municipiului Bucuresti
- primarul sectorului .... al municipiului Bucuresti
- primar.
¥H4%¥) Se va semna, dupd caz, de citre arhitectul-sef sau "pentru arhitectul sef" de citre persoana cu

responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului $i urbanismului precizindu-se functia si titlul profesional.
4/
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Nr. 63359/11.09.2026

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

Ca urmare a cererii d-nului CIRJAN SORIN VALENTIN nr. 63359 din data
11.09.2026 domiciliat in Municipiul Ramnicu Sarat, Judetul Buzau, legitimat prin C.l. seria
XZ, nr. 650188, avand calitatea de PRIMAR, si a verificarilor efectuate la nivelul
compartimentului de specialitate al autoritatilor administratiei publice locale se atesta
urmatoarele:

La data de intai a lunii urmatoare eliberarii prezentului certificat de atestare fiscala,
Municipiul Ramnicu Sarat, cu sediul in Ramnicu-Sarat, Str. Nicolae Balcescu, Nr. 1, Judetul
Buzau, avand CUI 2406871, detine imobil-teren in suprafata masurata de 1651 mp situat in
Cartier Bariera Focsani( Parcela nr. 31), Str. Crisului, Nr. 59, ce apartine domeniului
privat al Municipiului Ramnicu Sarat, jud. Buzau si figureaza in evidentele
compartimentului nostru cu creante bugetare de plata, conform evidentelor existente la data
intocmirii.

Nr.crt. | Denumirea creantei Curent | Ramasita Dobanzi Penalitati Codul
bugetare intarziere venitului
0 1 2 3 4 5 6

Prezentul certificat s-a eliberat pentru a servi la NOTARIAT VANZARE
Precizam ca prezentul certificat nu constituie titlu de proprietate si nu confera aceasta calitate.
Termenul de valabilitate 11.10.2026

"0 \\
CONDUCATORUL ORGANULUIFISCAL ) INTOCMIT
‘ CIRJAN SOR'N VALEN r‘IN i ’\ TANISLAV MGNICA




il Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU Nr. cerere 137815

L Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau ‘ L:ii,ua ég
una
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " cas e
bl core puncars . sooma mammco seroe NN

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4246
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi: 4119

Adresa: Jud. Buzau, UAT Ramnicu Sérat, Loc. R&mnicu Sarat, Str, Crisului, nr. 59

Nr. [Nr. cadastral Nr. . . -
crt| topografic | SuPrafata*(mp) Observatii / Referinte
Al 30374 Din acte: 459.100

Masurata; 1.651

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

53293 /31/01/2007 _
Act DEZIT’lErleI"dID nr. 254 din 29/01/2007 emis de BNP MARIN I-LDRICA

Se infiinteaza _cartea funciara nr. 4246 a unitati administrativ Al
teritoriale Ramnicu Sarat , care cuprinde imobilul cu numarul cadastral
4119 descris la PI/A+1, rezultat din dezmembrarea imobilului  cu
numarul cadastral 4076 / cu numar cadastral hartie 1699 din cartea
funciara nr. 4091 a aceleiasi unitati administrativ teritoriale., dobandit
prin fara titlu . ;
H.G. nr. 1348, din 27/12/2001 emis de GUvernul Romaniei (protocol nr.13116/16.12.2004 emis de|
MINISTERUL APARARII NATIONALE;); -
81 Intabulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin PROPRIETATE, cota Al
actuala 1/1
1) MUN[CIPIUL RIMNICU SARAT, in admlmstrare Consiliului i Local Rimnn:l._lt Sarat
Cerere qr. 51088 din lS{Ol/ZDD?

B2 schimbarea numarului cadastral vechi 1699 in numarul cadastral Al
electronic 4076., dobandit prin fara titlu

37463 / 23/03/2023
Act Adminis_trjcl_lgiy nr. 229, din _211'03/2023 g:_a_n?is de MUNICIPIUL RAMNICU SARAT;

BO

B3 |se noteaza actualizare adresa-Crisului, nr. 59 &
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrier] privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garaniie si sarcini
NU SUNT B
Document care conline date cu caracler persanal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
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_ Carte Funciard Nr. 30374 Comuna/Oras/Municipiu: R&mnicu Sarat
Anexa Nr. 1 La Partea | -

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
30374 Din acte:

459.100
Masurata: 1.651

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

30357

0374

M

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata i :
Crt | folosinta |vilen|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 arabil DA 1.651 - - -

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimiler segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit p= (M)
1 2 . 46.498

2 3 35.505

3 4 46.497

4 1 35495

** Lungimille segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
*F Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai micl decat valoarea 1 milimetru.

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/2001, Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 30374 Comuna/Oras/Municipiu: Ramnicu Sara
Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integral al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2016, exclusiv in mediul electranic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poale fi extinsd si in forma fizica a
documentului, fara semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poale face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valahil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generaril,
18/09/2026, 10:13

Acest document se elibereazd gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lej dacs este obtinut online prin platforma
http://fepay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejale de prevederile Legii Nr. 577/2001., Pagina 3 din 3
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ROMANIA,
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL RAMNICU-SARAT
CONRBILIUL LOCAL

HOTARARE
privind aprobarea Inventarului bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019

Consiliul Local al municipiului Rdmnicu-Sérat, judetul Buzéu, intrunit n
sedinta de lucru ordinara in data de 28.03.2019;

Avéand in vedere:

- expunerea de motive a Primarului municipiului Rm.Sarat;

- raportul Directiei economice-Serviciul Buget-Contabilitate din cadrul aparatului
de specialitate al primarului Municipiului Rm.Sarat in conformitate cu prevederile
art.44 din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicata,
actualizata;

- avizul comisiei de specialitate a Consiliului local:

- prevederile art.4 din Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul
juridic al acesteia, actualizata;

-prevederile art.2 din Ordinul Ministerului Finantelor Publice nr.2861 /2009
pentru aprobarea Normelor privind organizarea si efectuarea inventarierii
elementelor de natura activelor, datoriilor si capitalurilor proprii;

-modificarile intervenite in Inventarul bunurilor care alcatuiesc domeniul privat al
Municipiului 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
Consiliului local al Municipiului Rm.Sarat pentru sedintele din lunile martie
2019~ mai 20109;

-prevederile art.10, art.36, alin.2, lit.c, art.122 coroborat cu art.128 din Legea
nr.215/2001 a administrafiei publice locale, republicata, actualizata;

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

In temeiul art.39 alin.1, art.45 alin.3 si art.115 alin.l lit.b din Legea
nr.215/2001 a administraiiei publice locale, republicata, actualizata;

HOTARASTE:

Art.1l. Se aproba Inventarul bunurilor care aleatuiesc domeniul privat al

Municipiului Rm.Sarat la data de 28.02.2019, conform anexelor nr.1 si 2.
Anexele 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 aducerea la indeplinire a prezentel hotarari se insarcineaza
Primarul municipiului Rm.Sarat prin Directia economica-Serviciul Buget-
Contabilitate, Compartimentul Administrare Patrimoniu din cadrul aparatului de
specialitate al primarului municipiului Rm. Sarat precum si persoanele abilitate
sa exercite controlul financiar preventiv propriu, respectiv auditul public intern,
operatiuni ce se exercila asupra tuturor operatiunilor care afecteazi fondurile
publice locale gi/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,

Art,4. Prezenta hotarare se aduce la cunostinta publica, respectiv se
comunica Primarului municipiului Rm. Sarat, celor nominalizati cu ducerea la
indeplinire si se comunica Institutieci Prefectului Judetului Buzau in vederea
exercitarii controlului cu privire la legalitate.

Aceastd hotdrdre a fost adoptata de catre Consiliul Local al
Municipivlui Rm. Sarat in sedinta ordinara din data de 28.03.2019, cu
respectarea prevederilor art.45 alin.3 din Legea nr.215/2001, =a
administratiei publice locale, republicata sl actualizata, cu un numar de 18
voturi pentru, - abtineri si __ - voturi impotriva din numarul
total de 19 consilieri locali in functie si 18 consilieri locali prezenti.

(;ane %\
NOD )
Pregedinte de ﬁ,gi;h‘\g =) Cont 1azi,
Domnul consilier F1 \tolae, \ .
Vagyas-D: Vianuela

N houd ,',/

Nr. 80
Rm,.Sédrat 28.03.2019
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Ramnicu Sarat

Fisa activ fix

1514 - TEREN

Data: 08-10-2026

Pozitie curenta= Stare: Activ

Administrator

Municipiu Ramnicu Sarat

Nrinventar 1514 Grupa 0

Doc provenienta

Data receptie/PIF  |01-10-2009 Codul de clasificare 0.0.0

Valoare 107,315.00 Data inceput amortizare 01-10-2008

Amortizare lunara [0.00 Data amortizare completa

Denumire activ fix / Caracteristici tehnice Durata normata de 0
functionare

TEREN Durata ramasa 0

TEREN Cartier Bariera Focsani - Productie, parcela 31, lot, Strada Crisului, |Valoare amortizata 0.00

nr. 59, lit. , bl. , in suprafata de 1651 mp CF:30374

Activ-Privat Valoare ramasa de 0.00

amortizat

Clasificare
contabila

211 01 00 20 02 - Terenuri DOM. PRIVAT AL UA.T.

Cont de amortizare

Fara amortizare

Buget / articol

70.02.50/71.01.30

Obiectiv

Loc de folosinta

CART. BARIERA FOCSANI

IAngaJat IRAMNICU SARAT

Istoric operatii

Data Stare / Tip operatie / Domeniu / Administrator / Durata suplimentara / Document justificativ / Valoare Valoare finala
Obiectiv adaugata

01-05-2026  Pozitie curenta= Stare: Actlv / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 107,315.00
30-06-2025  Pouzitie istoric= Stare: Actlv / Modificare Informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 107,315.00
30-06-2025  Pozitie isloric= Stare: Acliv / Modificare Informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 107,315.00
31.05-2022  Pozitie istoric= Stare: Acliv / Madificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 107,315.00
01-01-2022  Pouzitie istoric= Stare: Acllv / Modificare informatii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0,00 117,881.00
30-11-2021  Pozitie istoric= Stare: Acliv / Reevaluare / Privat / Municipiu Ramnicu Saral 11,818.62 89,368.62
31-08-2018  Pozitie istoric= Stare: Acliv / Reevaluare / Privat / Municipiu Ramnicu Saral 49,364.17 77,550.00
01-01-2018  Pozitie istoric= Stare; Activ / Modificare informalii generale / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 28,185.83
01-01-1900  Pozitie istoric= Stare: Activ / Adaugare / Privat / Municipiu Ramnicu Sarat 0.00 28,185.83

Nvector execw\ Ny

B T\

\\I\L ChaAo-

Fisa actlv fix (AvanCont 7.4.3.9.5-10.0.28)
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Mandrice| Mihal-Enigel - Evaluator Autorizat
Str. Guza Voda nr. 49, Buzau

Buzau | Romania

mobll: +40 723 348 257

emall: anigel pandricel@amail.oom

Nr. raport: 192 / 05.08.2026€

PRIMARIA MUNICIPIULU]
RM.SARAT

Intrare nr.*..jff"_ .f*‘;

.........................

ziua;sZ'@.luna.(fk?ﬂﬂu] _ ‘-Qﬂ) WA

llllllllllll Tasavvias.

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

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

nr. 59, jud. Buzau

Client si Utilizator: PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Datele, informafiile 5i continutul prezentului raport filnd confidentiale, nu vor putea fi copiate sau ditate, integral sau partial,
5i nu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scris al evaluatorulul, al clientului si al utlilizatorului desemnat



Teren intravilan

07.07.2026
Catre: PRINMIARIA iVIUNICIPIULU RAIMINICL SARAT

Referitor la: TEREN INTRAVILAN

L

Mun. Ramnicu Sarat, carder Bariara Focsani, str. Crisului, nr, 59, jud. Buzau

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

Mandricel Mihai-tnigel - evaluator autorizat P, EBIVI, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 18772, a
evaluat proprietatea in calitate de evaluator independent, raportul de evaluare filnd intocmit in concordanta
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025,

Tn baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia noastra este
ca valoarea de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietdtii descrise in acest raport, la
07.07.2026, este:

62.728 EUR, echivalent a 328.226 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

v' Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport s5i este valabild n conditiile economice §i juridice existente la data
evaluarii.

¥"  Valoarea este valabild numai pentru utilizarea precizata in raport.

v Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piaté a dreptului de proprietate asupra

terenului, Tn ipoteza c3 acesta este liber de sarcini.

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel

BIAUATOR,
PExauster au%
MANDRICEL

MIRA] ENIGEL -
£

\ “tinatda Nr, 18772
| 3, Valabii 2026 <7
%‘l[gln 22 E?\. ﬁﬁ

Ahki= ;4o o

Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru Titular ANEVAR

Mandricel Mihal-Enlgel | servicii Complete de Evaluare | Pagine 2



Teren intravilan

Cuprins
1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante.......cvii . Y. 4
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Alti utilizatori desemnati................ e 6
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Teren Intravilan

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client si Utilizator

PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICL SARAT

Data raportulul

05.08.2026 — Documentatie {certificat de urbanism) completa In data de 29.07.2026

Data inspectiei

07.07.2026

Data evaludrii

07.07.2026

Evaluator autorizat

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

Tip proprietate

Teren Intravilan

Adresa proprietatii

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Bariera Foesani, str. Crisului, nr. 59, jud. Buzau

Cod postal

125300

Cartier / amplasare

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

Utilitati Energie electrica, apa, canal, gaz — |a limita proprietatii
Acces str, Crisului, nr cad, 36261

Deschidere 35,50 ml la str. Crisului

Suprafata exclusiv 1.651 mp suprafata masurata

teren indiviz _

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI RAMNICU SARAT

Utilizare existentd

Teren intravilan , categoria de folosinta arabil, conform extras CF

Curs de schimb valutar

5,2317 Lei/Eur

VALOAREA DE FIATA estimatd

62.738 EUR 328.226 LEI.

Valoarea nu este afectata de T.VL.A.*

*Valoarea de piata nu este afectata de TVA, aceasta taxa fiind un element de fiscalitate care apare sau
nu in momentul realizdrii unei tranzactii, in conditiile si la valorile specificate de lege siin functie de
calitatea persoanelor implicate in tranzactie (fizice sau juridice), iar in cazul persoanelor juridice in
functie de inregistrarea fiscald a acestora (ca plititoare sau nu de TVA).

Dreptul de proprietate

Considerat deplin

Utilizarea desemnata/Scopul

informarea proprietarului / elientului / utilizaterulul In scopul vanzarii terenului

Sarcini inregistrate

Conform extrasului de carte funciara prezentat, asupra terenulul nu sunt inregistrate sarcini. Evaluarea
s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de sareini.

|dentificarea proprietatii
si asigurarea accesului

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

ACCESUL CATRE F‘RDPRII:—I'ATEA SUBIECT SE REALIZEAZA DIN:
L -

Observatii/lpoteze semnificative
speciale

Mentiuni

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

Diferente constatate in urma
inspectiei (fatd de docurmentele
de proprietate / documentatia
cadastrald)
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2. Declaratia privind evaluarea

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaluarii numai fata de clientul
si utilizatorul desemnat al lucrarii si certific, in cunostinia de cauza si cu buna credinta, ca:

Afirmatiile sustinute n prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele si concluziile sunt limitate numal la ipotezele si ipotezele specifice prezentate in
raport si reprezintd opinia mea (noastrd) impartiald, opinie care nu a fost influentatd de
terte partl si nu este in niciun mod supusd vreunei cerinte de a ajunge la concluzli
predeterminate;

“ Nu am (avem) niciun interes, actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face
obiectul evaludrii si nu am (avem) niciun interes personal fata de vreuna din partile
implicate;

Nu sunt (suntem) influentat{ti) de nicio constrangere legatd de bunul evaluat sau de
partile implicate in aceastd activitate de evaluare,

Implicarea mea (noastra) in aceasté activitate de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea din
partea nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate;

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

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

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

Subsemnatul, Mandrice! Mikai-Enigel, declar ca am Inspectat personal imobilul evaluat,

W

‘.
A

L34

st

ot

+
Al

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel P’aﬁm&%’
MANDRICEL

MINAI ENIGEL »
Leg't

, imadda Nr. 16772 &
' &, Valabil 2026 &
%ﬂllnna: EP\, "‘?“:@qp

Abewmesnm

Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membhru Titular ANEVAR

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



Teren intravilan

3. Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea
evaluatorului

Identificarea
clientului

Alti utilizatori
dasamnati

Responsahilitatea
fata de terti

Bunul evaluat.
Obiactul evaluarii

Adrasa proprietatii

Drepturi de
proprietate evaluate

Utilizarea desemnata
/ Scopul evaludrii

Tipul valorii estimate

Moneda evaluaril

Mandricel Mibal-Frigel - Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr.
18777, specializarea EF|, EBM;

PRIMARIA MURNICIPILLUL RAMNICU SARAT

PRIMARIA MUMICIPILILEN RAMMICL SARA
- : |

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si utilizérii precizate in cadrul acestul raport. Raportul este
confidential, strict pentru client si utilizatorii desemnati iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate faid de o altd persoand, n nicio circumstants.

Propristatea imobiliara - Toron [nlravilan

Mun. Ramnicu Sarat, cartier Barizra Focsani, str. Crisulul, nr. 59, jud. Buzau

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

Dreptul de proprietate asupra terenulul este Tnscris in Cartea Funciard a localitatii 30374 (nr
vachi 4246}, Ramnicu Sarat, jud. Bugau, cu nr. cadastral 30374 ( nr veehi 4113),

T conformitate cu extrasul de carte funciara prezentat, asupra terenului nu sunt inregistrates
sarcini. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este |ber de sarcini.

Estimarea valorli de piatd s proprietdti mentionate mal sus, asa cum este definita in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, in vederea informarii proprlstarului / clientuiui /
utilizatorului in scopul vanzarii terenulul

Evaluarea executatd conform prezentului rapert, in eoncordantd cu cerintele clientului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd a proprietdtii, asa cum este aceasta definitd in
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025 — SEV 102 Tipuri ale valori,

Conform acestul standard, valoarea de piaté reprezintd suma estimatd pentru care un getiv
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfle nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pdrtile au actlonat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaludrii, tipul
proprietatii 5i de recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025; SEV 230
Drepturi asupra proprietétii imobiliare si GEV 630 Evaluarea bunurifor imobile,

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LE| si EUR. Cursul de schimb leu/EUR valabil Ia
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data evaludrii {117,/ 2026) este cel afisat de BNR, si anume 5,2317 Lei/Eur.

Data evaluarii La baza efectudril evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor |a data de
(07.07.202¢, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizatd in luna luliz 2026, Data
evaluarii este 07.07.2026.

Data raporiului 07.07.202¢

de catre evaluator autorizat
activitatilor Viandricel Mihai-Enigel, in lipsa clientului/destinatarului,

avaluatorului.
Inspectia proprietatii

Natura siamploarea  |nspectia a fost efectuatd in data de /.07 2076,
Cu aceastd ocazie, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluats,
au fost analizate schifele existente si s-a fotografiat proprietatea supus3 evalurii.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.

Natura 5i sursa Documentels §i schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietarul terenului,
informatiilor pe care  respectiv:

se bazeaza ¥' Extras de CF pantru informars nr, cerere 45275/17.06.2026;

evaluatorul v Certificat de urbanizm nr, 81/21.07.2026.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv;

¥ Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imabiliara.

¥ Articole din presa
Evaluatorii nu gl asumé nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul Tn care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

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

v"  Aspectele juridice s& bazeaza exclusiv pe informatiile 3/ documentela furnizate de catre
proprietarul imobilului §i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau
investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil,
in afara cazului Tn care se specificd altfel:

v Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de Tncredere, dar nu | se acords
garantii pentru acuratete;

¥ Se presupune ci nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului sau structurii cladirii (pdrtllor ascunse) care s3 Influenteze valoarea.
Evaluatorul nu-sl asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditll sau pentru
obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperl;

¥" Se presupune cd amplasarmentul este in deplind concordanta cu toate reglementdrile
locale s republicane privind mediul Tnconjurdtor in  afara  cazurilor cdnd
neconcordantele sunt expuse, descrise s luate in considerare n raport;

¥" Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu
exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau ehimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice
prezenfa contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii
speciale n acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu exists asa cava, Dacd se va
stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin
sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s contamineze, aceasta
ar putea duce |a diminuarea valorii raportate;

¥" Evaluatorul considerd 3 presupunerile efectuate |a aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile Ia data evaludrij;
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v'  5-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot 58 apard In perioada urmatoare;

v Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinand
seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de infermatiile disponibile;

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

¥ Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucdt piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimaté poate fi incorecti sau necorespunzitoare |a un
alt moment;

¥" Daca nu se aratd altfel in raport, se intelege 3 evaluatorii nu au cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea
si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice gl alte sisteme de functionare,
fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in
cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase,
substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea propristatii. Se
presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data
inspectiei, sau nhu au devenit vizibile Tn perioada efectudrii analizei obignuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al strii proprietdtil, astfel de informatii depésind
sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor. Evaluatorii nu oferd garantii explicite
sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea si nu sunt responsablli pentru
existenta unor astfel de situatii sl a eventuzlelor lor consecinte §i nicl pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Ipoteze semnificative  Nusunt
speciale

Specialist Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea unor specialisti sau furnizori
externi,

Facterii de mediu, Impactul factorilor de mediu, sociali si de guvernanta in cazul analizat™:
sociali 5i de e Nu au fost identificati factori de risc de mediu cu impact asupra bunului evaluat sau
guvernanta cauzati de bunul evaluat™*
® Din informatiile disponibile evaluatoruiui la data evaluarii, nu reies elemente care
pot f considerate neconforme cu reglementarile de mediu.
e Nu au fost identificati factori de risc social cu impact asupra bunului evaluat sau
cauzati de bunul evaluat.

*NOTA: Opinia evaluatorului cu privire la impactul factorilor ESG asupra bunului nu este
certificata de o specializare In domeniu, evaluatorul neavand pregatire sl atributii in acest
sens. Daca se doreste o opinie avizata, atunci este necesara solicitarea unel apinii avizate.
Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru aceasta mentiune.

**NOTA: Calltatea de evaluator autorizat nu oferd compatente in domeniul aprecierii/
cuantificaril/lerarhizdrii gravitatii riscurilor fizice.

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

Prezentul raport de evaluare are o forma completa si este de tip =xplicativ (narativ) care
respecta cerintele de raportare.

Restrictii de utilizare, ' |Intrareain posesia unei copii & acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
difuzare sau ¥" Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultants
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Conformitatea
evaluarii cu SEV

Teren intravilan

sau sd depund marturie Tn instantd relativ |a propriettile in chestiune, in afara cazului
in care s-au inchelat astfel de Intelegeri in prealabil;

v Valoarea exprimatd in prezentul raport este valoarea obtinutd la momentul evaludrii, in
baza informatiilor publice disponibile. Proprietarul, clientul, utilizatorul sau orice alte
parti implicate, in cazul in care nu sunt de acord cu valoarea sau alte aspecte din raport,
le este interzis sa dea in judecatd evaluatorul sau s@ pretindd daune/pretentii ete., ef
avdnd optiunes 5@ consulte opinia unui alt evaluator auterizat, membru ANEVAR.
Valoarea fiind doar o opinie profesionala.

¥ Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de |a
data intocmirii sale, Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi pot
pierde valabilitatea;

¥ Orice valori estimate Tn raport se aplicd bunului evaluat, luat ca intreg 3i orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazulul Tn care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport;

¥ Niei prezentul rapart, nici parti ale sale {in special concluzii referitor |a valori, identitatea
evaluatorulul) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului autorizat care semneazd acest raport, cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza s3 apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decdt clientul si utilizatorul desemnat al raportului de evaluare,
atrage dupa sine ncetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare a fost realizat n concordantd cu reglementérile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2025 si cu ipotezele 5i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standarde genearala;

SEV 100 Cadrul general al avaluarli (1VS 100)

SEV 101 Termenii de referint evaluzrij (IV5 101)
SEV 102 Tipuri alz valorii (IV5 102)

5EV 103 Abordariin svaluare (IVS 103)
v SEV 104 Informatil si o = intrare (IVS 104)
v SEV 105 Maodele de evaluara (IV5 108)
v BEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
Standarde pentro bunuri imohile:
¥ SEV 230- Drepturl asupra proprietatii imehiliare (VS 400)

v BEV 630 - Evaluarea bunurilor Imabite

Méandrical Mihal-Enlgel | servicil Complete de Evaluare | Pagina &



Teran intravilan

4. Prezentarea datelor

|dentificarea
proprietatii
imobiliare subiect.
Descrieraa juridica

Identificarea
eventualelor bunuri
mobile avaluate

Date daespra zona,
orag, vecinatati si
amplasare

Informatii despre
amplasament.
Descrierea
apartamentului

Conform Extrasului de Carte Funciard cu nr. cerere 950 /5/17. 00 {026, proprietatea este
descrisd astfel: TERIA | TRAVILAN In suprafata de 1 651 rmp suprafata masurata, categoria
de folosinta =rabil, invecinat la: la E~ sir. Crizului, nr cad 56261); la N- i cad 20373, la V- i
catl 30367, La 5- nr cad 32615; situat in Mun. Ramnicu Sarat, cartier Rarlers Foczani, i
Crisulul, are 59, jud. Busau, nr, cadastral 20274, inseris in CF 0374, aflat in proprietatea:

PRIMARIA MUMICIPILLU RAMMICU SARAT

Nu au fost evaluate bunurile mobile amplasate in incinta proprietatii sublect,

o Proprietatea este amplasamenta in Zono de qo0d o i Damnicn Sarat, jesired spre

-ocsoni. Amplasarea proprietdtii in cadrul localitatii este
prezentatd in anexa prezentulu] raport.

© Tipul zonei: Zona mixiz preponderent =il=n:i=12 formata din
locuit, terenuil lhers, dar si spatil industriale / comercials.

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

Focsani, cartier Barfera

isa unifamiliale ds

Unitati Unitati de  Unitatl  Institutii Sedil de Institutli Muzee Pareuri, lacurl,
comerciale invatama  medica  de cult banci de interes cursurl de apa
in apropiere  nt le public

DA NU NU NU NU NU NU DA

Proprietatea este amplasats in Zona de aord 2 mun. Remnicy Sarat, lesirea spre Focsani,
cartier Bariera Focsani

Caracteristiei fizice:

Suprafata terenului: 5= 1.651 mp suprafata masurata

Deschiderea la stradi: 25,50 miia atr, Crisului

Dimensiuni: canform =xoras CF

Tnclinare: plan / drept

Forma: regulata (conform extras CF)

Acces:

e B o HRL o R R e

ACCESUL

F‘ﬁ iT

public

publie

o Utilitsti:
Retea urband de energje electricd: existanta ~|a limita
Retea urband de apa: axistents —la limits
Retea urband de termoficare: in=xist=nti
Retea urband de gaze: =xjstenid -z limita
Retea urband de canalizare: =xistents —la limits
Retea urbana de lluminat stradal: existents
o Alte observatii: -
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Descrierea
amenajarilor si
constructiilor

Date privind
impozitele si taxele

Istoric, Incluzdnd
vanzéarile anterioare
si ofertele sau
cotatiile curente

Caracteristici juridice:

Q Qo0

Caracteristici econemice:
o Impozite asupra terenurilor; -
o Taxe locale de construire: -
o Avantaje fiscale: Nu este ecazul

Teren intravilan

Utilizare legala: categoria de folosinta ar=hil coniorm exiras OF prezental
Servituti de trecere: Nu este cazul

Restrictii de sistematizare: Nu este cazul

Alte restrictii existente: Nu este cazul

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

v .
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5. Analiza datelor

Analiza pletei Piata imobiliar se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
imobiliare de & efectus tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazd ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea 3 oferta de proprietati
imobiliare pat tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori
atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de cerere §i nu
echilibru. Cumpadratorii 5i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine Informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au locin med frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietafile imabiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de
obicel procesul de vanzare este lung.

EUNIEROGESI
Definirea produsului imohiliar :
(analiza productivititii proprietatii)
Delimitarea pietei specifice

{aria pietei 5i aria competitiva)

Analiza cererii

Analiza ofertai
(investigarea si previziunea concurentet)
Analiza interactiunii dintre cerere 5i ofertd

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

Pasul 1. Definirea produsului imabiliar (analiza productivitétii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care detarmina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietdtil. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietitilor
camparabile, precum s pentru concluzile cu privire la modelarea cereril marginale
pravizionate.

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

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii sublect sunt:

s  Rezidential;

e Comercial:

o |ndustrial;

Din analiza trendulul pietei am determinat ca@ cererea existentd este pentru utilizare
industriala. In aceastd zand, pentru celelalte utilizari practic nu existd o cerere alternativi
permisa.
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Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietel se Impune a fi efectuatd incd de la Thceput, pentru a reduce eforturile si
a concentra clutdrile spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare
proprietatii de evaluat.

Anallza pietei specifice presupune cercetarea conditilor pietel imobiliare specifice
proprietatii sublect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariel geografice de piat3
pentru tipul de proprietate analizat.

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

factori:

e Tipul proprietatii imebiliare: 1= [iber;

o Caracteristicile proprietatii imabiliare:

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

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

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

fizice;

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

Y Utilitati disponibile; =n:

¥ Forma sl deschidere ; drestunzhiulara, regulata, D= unilatarala: 25,50 mf 2 siy
Crisului (conform axt entat},

e Arig pletei: |ocala, au fost analizate toate infarmatiile disponibile, referitoare |a
proprietati substitut, oferite spre vanzare in 7ona de nord a mun. Ramnicu Sarat, jesirea
spre Focsani, cartizr Barisra Focsani pracum si zone similars

o Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente proprietati
(disponibilitate curenta si viitoare) cu o atractivitate similard, ce concureazd cu
proprietatea subieet, In aria de piata definita;

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

lacirica, apa, canal, gaze-la limita propristall;

25 CF pre

Tn concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonel (mixta), putem afirma ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor
libere cu utilizare industriala, situate in Zona de nord 2 mun. Ramnicy Sarat, jesirea spre
Focsani, cartier Bariera Focsani precum si zonez similare.

Pasul 3. Analiza cerarii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilar
produsului imabiliar, Analiza cererii se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumpdrétori si chirfasi) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urméreste activitati/
utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd unele lucréri de modificare
(dacd se demonstreazd ci ar fl logic 5i favorabil a se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urméritd mal ales pe segmentul de piatd of celor cu interes de a achizitiona
un fmaebil, il doresc si pat (au puterea financiard) sd-1 s achizitioneze.

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

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

Cererea pentru proprietatea sublect vine in principal din partes persoanelor juridice i dar si

din partea fizice. Cererea fiind determinats de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa
satisfaca derintele proprietarilor.
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Carereg

PIATA TEREMURILOR Hi 2021 (REPORT Hi 2021 | ROMANIA | Research & Forecast |
Colliers)

Contindand trendul trasal in 2020, piaia a rémas destul de activa in prima jumatate a anului
2021 sirlet bazat pe intsntiile de cumpdrare, dar poate fi dificll de 2 intelege exact care este
modul in care sunt lucrurile cu adavirat din punct de vedere al volumului de achizitie; decl,
desi zxista o muliime de contraciz semnate, multe dintre ele prezintd preconditil (in mare
parte legate de zanare) si este posibil 53 nu se inchids de faptin 2021, Existd, de asemenea,
o multime de azodsrl in participatie, care nu reprezinta un tip ,traditional” de tranzactii cu
tarenuri, Per total, bazal strict pe activitatea de tranzactil (inchideri si semndri), 2021 se
contureazd a i unul dintre cei mai buni ani pe care -am vézut In urma recesiunii din 2008

Revenind |a diferite sectoare, s& pare ca de sectorul de retail 3 depasit sectorul rezidential
sepmant de retail mult mai activ in afars
capitalel. Remaredm interes dintr-o categorie largd de cumparitari: de |s diversi dezvoltstori

de hipsrmarkeidri/suparmarketuri, bricolal, mobilizr etc. pans lz diferite tipuri e

dacd ar fi sa analizam |z nivel national, cu un

dezvoltatori de parcurl de retail, de strip mall-uri pantru orase mic sau pentru zonele
rezidentials din marile orase =U cresters rapidi,

Avéane fn veders #3t de repede se miscd lucrurile pe zona de ratzil, ohservim cd unil
investitor] inactivi revin pe pistd, in timp ce alti tocmai intrd platz cautand diversificarea
projectelor lor viitoars.

Pe segmentul rezidential, tendintele din trecut ined se mentin: existd un interes ridicat din
partes multor tipurl de cumparitar care cautd s3 obtina profiturl atractive, lar piata devine
din c& in ce mai aglomersia, Pe de gltd jrarte, sxistd o gama destul de largd de terequri
ciutate: parcele mai mici in zonele centrale (care vizeazd tuste categoriile de venituri),
parcele mai mari la periteria orasului sau foste platforme industriale {(pentru projects |a
scard mal mara) si terenuri marl in afara oraselor (in special pentru proiecte de tp
rezidantial),

In timp ce mai tat interesul pentru rezidential este legat de Bucuresti, exista apetit in
cresters in oragele regionale dinamics pentru-proiecte rezidentiale: remarcim cz acest
interes este aratat in special de investitorii mari pentru imobile cu uiilizare mixts rezidential-
retail. Sunt i cazurl in care unii investitori locali din diferita parti ale tarii intra pe atractiva
piata rezidentiale 2 Bucurestivlui unil cautand asocier! in participatiune pentru 2 minlmiza
riscurile.

Pe segmentul de birour, chiar dacd scesta nu a atins apogeul gradulul de neocupare cu
destul de multe companii care isi reduc activitatea la birou in acord cu noua realitate post-
pandemica (regimul de munca hibrid), exist3 un fel de dezghet. Dezvoltatori activi incep s3
se gandeasca la proiecte nol In Bucuresti (in special in zone foarte atractiva). In plus, unii
incep 3 se gandeascd cd pand vor finaliza un proiect in 3-4 ani — dacs luim in cansiderars
cumipdrarea unul teren, obtinersa tuturor aprobérile necesare, construindu-l efectiv — scena
birourilor din Bucuresti se va i stabilizat si se poate confrunta chiar cu o lipsd de spatii
avind in vedere ultimale intérzier ale projectelor sau chiar amanarea altora,

Tn ceea ce priveste modalitatea de platd vizatd pentru o achizitie, distributia potentialilor
cumnpdratori a rimas relativ aceeasi ca In trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare si intentioneaza sa facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea
majoritate au Tn plan s eontracteze un credit bancar.

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

Concluzii privind Cererea solvabila specifici pentru acest tip de proprietate:
e  Cererea pentru cumpdrare — moderata, in Usoara crestere.
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e  Cererea pentru inchiriere — nu exista infarmatii in acest sens.

¢ Potentialil cumparateri: cererea solvabila vine in principal din partea persoanelar
Juridice.

e Interesul Investitional: exista si este in continua crestere. Clientul investitional este
interesat de amplasamentele |2 care situatia juridica este clara iar coeficientii
urbanistici sunt generosi;

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

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

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea sl previziunea concurentei)

Oferta se referd |a disponibilitatea produsulul imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare.
Un cumpdratar are alternativa de a achizitiona/inchiria de pe piatd un numar mal mare de
proprietdti cu caracteristici aseménitoare. Tn competitie cu acestea intr3 si proprietatea
subject, care este doar una dintre variantele alternative din totalul celar disponibile pe
piata.

Oferta aferentd proprietétilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar acestea prezintd
interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse spre vinzare/ inchiriere), care sunt
asimilabile (caracteristicilor si utilitatii) proprietatii subiect se numeste oferta competitiva,

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

Oferia
Piata rdmane aprovizionatd in mod adecvat, dar existz niste schimbari, De exernplu,
asoclatile In participatiune (Joint Venturile) sunt mull mai predominante intrucst multi

dintre dezvoltator (in special pe segment rezidential) dorese =3 impartd riscul unui project
nav, in timp oz destul de multl proprietari de terenuri f8ré presiuns mare de a vinde prefard
sd fie implicati ca parteneri in proiectele viitoars si obtina astiel randamente mal mari |z
vanzarea produselor [mabiliare finite.

Un aspect important care afectzaza aprovizionarea cét 5i perspectiva pe termen scurt este
legatd de incertitudinile referitoare la dezvoltarea urbana. Pe fondul unei schimbiri in
administrares si directia politich in multe orase, au existat unels blocaje (eum ar fi in
numirea sefulul arhitectilor in anumite orase sau inghetarea PUZ-urilar in Bucuresti);
lucrurile se miscd spre mai bine, spre o mai multd claritate in majoritatea oraselor cu
exceplia Bucurestiului, undes progresul este lent si conduce I3 3 perspactiva mai tulbure
pentru piata lerenurilor,

EVOLUTIA PRETURILOR

2021 & avut pand acum, destul de putine tranzactii majore, dar aceasta nu evidentiazd deloc
o cerare superficiale, deoarece curnpdrdterii asteaptd pur si simplu clarificarea anumitar
aspects. Preturile au fost destul de stabile comparativ eu uitimii 1-2 ani in majoritates
cazuri, Insd terendri foarte bune cu PUD sau PUZ-uri buns pot inregistra o crastera in
contextul administrativ actual - pana la 15- 20% fata de ultimui ano,

Este 5 adevidrat ¢ in mare parte comerciantii de tip retall platesc extra pentru a-si asigura
cele mai bune parcele de teren pentru afaceres lor. Ca exceptil, am vazul cdteva imobile
rnari care au fost vandute anul trecut si revindute acum, in 2021, pentru preturi mult mai
mari, dar nu am numi asta un nou trend, mai degrabd o exceptie interesantd generatd prin
niste campanii agresive de expansiune 2 citarva comearciantii de retail.

Tn ceea ce priveste oferta competitivd pentruy proprietatea imobiliard subiect, in urma

analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
e oferta de vanzare — suficients, asezata pe un trend descendent. Nu sunt semne
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care sa aduca o schimbare;
oferta de inchiriere ~ nu sunt informatii;
stocul total disponibil — mic, aflat in scadera;
¢ volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptats;

preturile solicitate pentru vanzare® —intre 10-52 EUR/ i)

marja de negociere la vanzara (oferte mature): intre 100, 20%

Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie
tranzactia).

" variatia prefurilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare, facilitati/utilitati,
suprafata, acces, amenafari exterioare, imprejmuire, ete:

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

Pasul 5. Analiza Interactiunii dintre cerere si ofarta

Valoarea de piatd a unel proprietati imobiliare este, in cea mal mare masur3, dependenti de
pozitia sa competitiva pe piata specifici.

Cuneseénd caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si selecta si alte
proprietatile imaobiliare competitive (oferta) si putem intelege avantajele/dezavantajele
comparative pe care proprietatea sublect le-o prezinta potentialilor cumpdratori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietel pentru o anumitd utilizare a unei proprietati
imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea (solvabild si probabild) si oferta
concurentiald de pe piata analizatd - curentd si viitoare. Aceastd relatie aratd gradul de
echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata curents si conditiile ce ar caracteriza
piata dupé o perioads de prognoza,

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixa 5i pretul rispunde la cerere. Comparind
cererea existentd si potentiald cu oferta curentd sl anticipats competitivd se poate
determina daca existd cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tindnd cont de informatiile existente in piats |z data avaluarii, pentru acest tip de
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

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

PREVIZIUNI

Preturile vor rdméne Tn mare parte stabile cu scaderi si cresteri inregistrate in cazuri
exceptionale. Tntrucdt sconamiz generald si-a revenit deja/a atins nivelul de dinaintea
pandernie, piata terenurilor aratd complet diferit decdt in 2010-2011, ca urmare & recesiunii
care a urmal crizei financiare globale din 2008; de fapt, ar fi gresit s& spunem ci sectorul
terenurilor chiar a suferit o criza. Dezvoltatori de retail si rezidential sunt |z fel de activi c3
intotdesuna si in timp ce altii ramén activi pe margine asteptand o mai buné claritate cu
privire |a veniturile lor {in special birouri), existd in general un sentiment de optimism cu
privire |la economia romaneascd pentru urmatorii citiva ani - cu asxceptia ariciror
svenimente externs negative, desigur.
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Wage grawch, construction casts dwarf residential prices,
roem to go higher for house prices?

Sursa: REPORT Hi1 2

21 | ROMANIA | Research & Forecast | Colliers

Pasul 6. Previziunea absarbtiei proprietatli subiect in piata

Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale proprietatilor competitive,
putem determina absorbtia proprietatii subiject, in conditiile de piatd, cerere si ofert3
competitivd cunoscute.

In prezent in apropierea Romanie se desfasoara un conflict armat; acest conflict a generat
sanctiuni internationale fara precedent. Sanctiunile radicale aplicate in prezent impotriva
Rusiei vor avea consecinte de amploare. Preturile erergiei 5i ale materiilor prime au urcat,
adiugandu-se la inflatia exIstentd. Economiile europene sunt cele mai expuse la risc; se
anticipeaza ca tarile care au legdturi economice strdnse cu Ucraina si Rusia vor fi afectate in
mod deesebit, existdnd un risc deosebit de penurie si de Intrerupere a aprovizionirii, pe
|&ngs presiunea cauzatd de afluxul de refugiati.

Mentionam ca prezenta evaluare are | baza ofertele de la data curenta fara a putea
anticipa viitoare efecte alele razboiului/potentialel crize economice asupra valorii de piata a
bunurilor evaluate.
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Cea mai buna Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii subiect
utilizare din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de
lucru necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabild si legald o unuf
teren liber sau o unel proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat,
fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare,
Cea mal bund utilizare este analizata Tn urmatoarele situatii:

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

Cea mai buna utilizare a unel proprietdtl este determinata dupa aplicarea celor patru criterii
si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative,

Utilizarea rdmasd, care Tndeplineste toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.
Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd
informatii referitoare la terenuri libere amplasate in Zona de nord @ mun, Remoicld Sarat,

tesirea spre Focsanl, cartier Bariera Focsani precum si 2ane similare,

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

CRITERII CMBU
Utilizari probabile =
in mod rezonabil Permisa Posibila fizie Fezabild Mammun—l
legal financiar productiva
Industrial da ta ta ta
Comercial da da da nu
Rezidential nu da da nu

Avand Tn vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din analiza pietei specifice,
cea mai bund utilizare a proprietatii este cea industriala.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea actuald, de teren
pretabil pentru dezvoltari imobiliare cu destinatie inclustriala. Aceastd utllizare Indeplineste
criterlile care definesc CMBL, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

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

Metode de evaluare  Valoarea terenului trebuie estimatd avand in vedere cea mai bunj utilizare a acestuia. Chiar
dacd terenul are amenajiri, valoarea acestuia este estimati prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lul, i anume, prin considerarea Iui ca fiind libar $i disponibil pentru
dezvoltare ulterioars, respectiv pentru utilizarea cea maj eficients.

Avand in vedere informatiile dispoinibile, s-a optat pentru una dintre cele 6 metode de
evaluare ale terenurilor, prevazute in GEV 630 - Evaluares bunurilor imobile, respectiy
metods comparatied,

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

Aceastd metodd este recomandati pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evalurii, fiind preferats atunci cind exists date comparabile suficiente
si sigure. Prin aceastd metods, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzacfionate recent (mai aproape de data evaludrii), informatiile fiind culese din
publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzéri - cumpdrér de
terenuri, cu g1 fard constructii). Ofertele de vanzare ale terenurilor din zana unda se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 4052 FUE fmija,

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

Tn anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemdndtoare cu cea evaluati. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate g
corectitudine prin contactarea vanzatorulul,

in Anexe este prezentatd procedura de aplicare a metodel §i Grila comparatiel directe de
piatd. Tn urma aplicdrii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate. Aceasta
a fost estimata la:

62,732 EUR, echivalent 323.225 LEI
Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Analiza rezultatelor 5| Valorile rezultate in urma aplicirii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:
concluzia asupra

valoril Metoda comparatiei dir=ct= = 62,738 FUR

Tehnici alternative — metoda extractiei = Nu s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarli finale a valorii, fundamentats §l semnificativa, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de infarmatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecs cit de pertinentd este fiecare metod4, scopuluj si
utilizarii evaluéril, Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct |3 tipul proprietatii
imabiliare si viabilitatea pietei,
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Precizia:

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

Cantitatea informatiilor;

Adecvarea §i precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumit3
tranzactie comparabild sau de o anumitd metod3. Chiar si datele care indeplinesc criteriile
de adecvare si precizie pot fi contestate dacs nu se fundamenteazs pe suficiente informati.
in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de
informatjiile suplimentare disponibile.

Ludnd in calcul criteriul adecvdrii am constat c3 preponderent acest tip de proprietate se
tranzactioneazd in detrimentul Inchirierii, fiind achizitionat preponderent in scopul
dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial de citre proprietari, Dpdyv al criteriului
adecvarii abordarea selectatd este metoda comparatiei directe.

Ludnd in calcul criteriul preciziei §i al cantitdtii de informatii am concluzionat ¢§ informatiile
utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o Tncredere ridicatd asupra
datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piatd disponibile fiind mare.

in aceste conditii cea mai potrivitd metodd este analiza din cadrul metodal comparatiel
dirccte. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitétif
informatiilor.

Luénd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ¢i abordarea cea mai
adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatio dirzcte, In urma aplicérii cirela valoarea
de piatd a proprietatii a fost estimati la (rotund):

62.732 EUR, echivalent 222.226 LEI

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

la cursul valutar de 5, 2317 lej/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii,

Cu deosebita consideratie,
Mandricel Mihai-Enigel

P\gg\nwau

6 o’ %)
)\ bq‘r;vm Nr. :372 =
Qe atabi 2026 _ Gy 5

Evaluator Autorizat EPI, EBIVI

Membru Titular ANEVAR
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7. Anexe
Anexa nr. 1- iviztods comparatiel directa
Cennparaiio directd este metoda recomandats Tn primul rénd pentru evaluarea terenului.

Comparatia directd poate fi utilizats pentru evaluares terenului liber sau considerat liber pentru scopul
evaludrii. Comparatia directs este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului sl cea mai preferats
metod3 atunci ednd sunt disponibile vanziri de terenurl comparabile.

Tn aplicarea acestel metode sunt colectate, analizate, comparate vanzirile de loturi si alte date privind parcele
similare, in scopul estimirii valorii terenului subject. in procesul de comparatie sunt luate in considerare
asemandrile si deosebirile dintre |oturile similare si terenul subiject.

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

Etapele sunt urmatoarels;
1) Sunt colectate date despre vénzirile si inchirierile finalizate si ofertela active;
2) Identificarea asemanirile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
4) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile terenuiui
subiect;

Enrmaras ranclizial acunra valari da niztd a taranolin awvaliiat

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vcdoma:l:l ineride \nfnm:a( i rcrwantnnm‘n!ala specifica ;:I't‘::,\rml.!tn imehiire sublect, au fast parcurse uimatoarele patru elape princlpali:
1. Planificaren ~Tn accasta ctaps au fost cvitonjiate caractersticds proprictati subieet, determinatein baza infarmatilar furmizate de chiont, Infarmafulor culose din wrse publice,
deinformari slnformatilor culose in timpul inspectisiin teren

Caracteristicile cansider ste relavante includ tpul imabilului, dreptul d proprietate tranimis, candifile de finantares vinzare, adrosa, amplasarea, suptalata, utilitsole
disponibile, accesul, vecindtijle, punctele deinteres, procipatele artore din zond ete.

2. Cokctarca - Aceosta ctapa presupune culegeres informatales din diverse surse deinfarmati ivildarea acestora aride cdte orl et e posil prin verifican incriggisate.

3. Analira = Procesuldeanaled are ca scon fitrarea miormagidor, in vederea restrdngeni intervalubui sidentificinide aferte ale unor proprietdti imabilare similare imabilylu
evalual,

4 Daeminarea - Presupune inakzares procesului dsablinerc a infarmagulor relevante siare by bazd sinteza stapelar anteraare, prin fapoarea intr-un farmat clar sicancis a
informalilor relevante idomtificate,

= Incaqul prezentel evaluari, procesuldo oblmere aintermaliler relevante +-a concretuat prin completarga “fieide calectare amformatiilor de piatd”, cu date si informari
verificate fidocumentate, prvingd praprietatimabilare smulase - ofer te spro vineare, valabiela data evaluarii

® Proprictatilyimobibare prozentate i fisa deeebsetlare au caractenstici fince, juridice d ecanamice similsrecu cele ale proprietifn subiect (caracteristicicaro pot fiin mad
credibil sirezonabil ajustate pentru ca proprietatea comparabild 53 reprezinteun substitut al proprietati subiect ).

DREPTLIL DE FROPRIETATE TRANSRIS Drept nbaolut Drept abnalut Orept absolut Dropt absolut

Mun, amnicu Sarat Mun. Rarmnicy Sarat

I atie similasa locatw similara locatic inferioara
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EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECH| DE DATE

| Element de comparatie

Suprafatalmp)
Prat olertafvanzra (€/mp)

1851 mp

Comparablia €

Subiect Comporabila A
3 <

E% Elmn

Comnparghbiln B

T

e '

S0 &/

45 mp

LGEND

i
ELEMEMNTE SPECIFICE THANZACTION ARI

CuanTufm sfustare (8

£ftmp

TIBUL COMPARABILE| {tranzactin/ofort a) ey olera
M a te negociare din plara sp=cilios (34) B 158 -15%
Cuanturn ajustara (/) 7.5¢/mp
ARET ESTIMAL DF TRANZACTIE (€ 43 €fmp
BREFTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drepd abeolut Crant gbaolt Crapt steolit
CuanTum sustere ([(2) [ 0%
Cusnilurn g ) £imp £fmp
PRET AILSTAT (€/n 43 €fmp At /mp
BESTRICT|T LEGALE r seritarauThiansgics) HsUnt sitmllar sirnifst
Cuanturm ajustare (%) u
Cuantuen sustare {€/mp) <fmp
FRET ARLISTAT {Eimp) S3&imp A43¢/mp 14 Eimp
CONDNTIDE FINANTARE MU ar NS M far fumerar
Clanturn dustare () i 0 i
Cuantum sustare [€/mp) <imp €imp €/mp
PRET AILISTAT (£/mp) 53 €fmp 43i/mp
CONDITH DE VANZARE Bl MRt aars Fifilogre

LOCALIZARE

Carnparativ cu sutnectul

(1N}

Wun. farmne Sarar

Iocati smilara

Muri, larmnicuy e

loCatie srmilats

Cuanitummajustare (€/mp) fmp
PRET AJUSTAT (€/rmp) 53 €/mp A3 €/mp
CONDITIDE PIATA Gifania Curana 4
Cuanium apustara ) b 0 0
Cuaniurm gjustare (€/mp) Ty Chnp
PRET AIUSTAT {€/rmp) B3 C/rnn A3€fmp A4 € frp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATIL
Mun RamncuSaat

ooataintaraacs

CURANTUIM aiUSTEt (25) Dl % k
Cuantim gustare (€/mp) €/mp 0,0€/mp BELfmp
PRET AJUETAT (€/mp) 53 &/inp A3 &/mp 43 <fmp

CARACTERISTICI FIZICE

DESTINATIA (utiizarea terenului}

Intravign

miravisn

intraalan

irtravian

Cuantum ajustara (36
Cuanturn sjustare (€/mp)

-His
S A8/ mp

109

-4,3 £/mp

Guanturm ajustare (3) 5 5% 0

Cuantum austare {£/mp} irp £finp £lrnp
AMENAARI EXTERIOARE [strazi, trotuareaic et ssfafiat piatet wafat &t

Cuanturn yustare %) e (N 0% =3

Cuanturn ajustars (€/rp) 5,3 E/mp G.OE/mn 4.3 Efmp
TOROGRAFE/RELIER drapt dropt drept drapt

Cuantum gustare {%) %% 0% A

Cuantuin sjustare (£/mp) &lmp £imnp €/mp
UTILITAT DISEONIBILE : utitatilalirnita toalsutiitatiz pe toatautiitatile pe apd pea teren, restl s

propristatn 3ren 12fen it

-Ga£/mp

FORMA I PLAN & [DESCH|DERE

fenulets 1 deschilara

igpulsta 2 demhidari

raqulsta 1 peschidera

Feulata 1
desciiniera

Cusnturn ajustara (9] 1609 0% A8

Euantum sjustare (£/mp) -5,3 €/mp Q,0€/mp 0,0€/mp
Tatalajustare caracteristel firice 76 0% 105 22%
Tote!gjustare caractensticl fince (€imp) -15,8€/mp -1,3€/mp 5,1 &¢/mp
PRET AILISTAT (€/mp) 36,4 £fmp 38,3&/mp Ars¢/mp
Chetturel ot aduraralzstadiuideteren consruibi i nuETacazyl nugstacazil nyeTacEl

Cuantum slusara [f) 0% 0% o

Cuantum sustars (€/mp) £/mp £/ i £/mp
PRETAJUSTAT €/ mp) 37 ¢/mp 38 €/mp 38 €/mp
Ajustare tolals bruta absoluta {€) 158€ 43€ 13,7 ¢€
Ajustaretotala procentuala bsoluta {%a) lid 108 409
Nurmaruldeajustan {buc. 3 1 3
VALOARE DE PIATA® ; 38 €/mp 62.738 € Sahivatent o 328,226 ol
“Canfurm GEVESD/ar, 53, slectared co neluriv amipm valar| eita detarmnam dopmphictates imobilura {Cn_B), care ¢to e mai npmpla Cursvalutar SHA:
e 12ic, jurdhie s scanamic de pro pnetined whikci m asipra pretulus €0r wau efactuas coli mal s iustan, 52917
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:

AJUSTARE PENTRLUITIPUL COMPARASILEL - OFERTA / TRANZACTIE
Avind in vadare bptul cipeep, comparabile utilizzte sunt oférte de vinure finu traeasiii, ptagiunge laun prey extime de vinore sa
diseutattelatonic cu fiecara dintra elertni i sanegoclz feews proprivtate comparehilk

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARI
Nu 2 fost splicate justirl pentru elomentele specifice traazetionidi ptnidunadin pregristiyle comparzbllautilimte, deszrece

axas timilare cuproprl do avalus dinpunct de vadeta & selor dnd elemented paratie specifica trnzaefieniril,
AJUSTARE PENTRULOCALIZARE
Auntkeile ptlocdizre, derogulaexprimate procentus, sa salled stund eind coracterlstieil dopedilonareinzondde Imekilel

comparzhile difed de cele dle prop. evafuste. Ajunile refocticageroasau desresteraain vilesrs apreprietiy datorltile
Tn 2204 o s for splicrte acolo unde pima recuncazte fatul cholacwin e e maf bunddecit st din diferite mative.
oA Mun. Remfley Sarat -locatie smilws Cob:  Mun. Ramniey Sarst - locatio similwa
Co o =2t Orewy, com. Vales Remnicului -locale inferiea{25%)
Austorile spliests repredntac ar pl3{l un cumpeor tipic mal mult s mai Futin, pentrua progrictute amplasatilntro 2nk me
Faucechllh s mai putin Brvarzhil3, oy dde prepristatea sbies
AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTIUZAREA) TERERULLI
Comparhilele utilizste au EMBU similara (Intr 24l ew ceaaproprlatstii sublact, mifel inest nu seimpuna splicreaunce ojustari,
AJUSTARI PENTRU AMENAIARILE EXTERIOARE
Ajustirile pentrutipul de smenzjzre adrumulul din tara sa redliearizzee sl s s2lied dunci cind cracteritielle tipului de drum de reeqs

pentruproprictile imebiliore comparabile difor b de celu foprapri &l eviluste, Ajustirile so exprimb do reguli procentuz! i reflects

crefteraasau deseto flerdainvaoreaunel preprin, datorate tipulul de drum de acess citre scesstn

Co k whlt - superior (10%) Co B pietruit-dmila
st atitst - perior (10%)

AJUSTARIPENTRU TOP DGR AFIE/RELIEF
Amplasmentele pot aveavaleri diferite dateritascenel ewseterisic fidce. Patals sbrupte adeseandmugh eoquri sabstiniide fundatiel,
Da smmenea dstemul natursl de drenaj pozte i avantsjor ru decvantg osdoe un smplsmmentul este fn sl Istiide dte propriotéy.

Austirile = exprim, da raguli procentuzl d refesthvaristiavalorii unul cmpl datoratatopografiel teinului,
A drapt-similar CoB:  drept-dmile
Ca drept-milar
Mivelul sjusterilor afost stzbilit po baa ohservattlor Intevies éin piata spedifica rafuritese laeleciul pecarall e supravdori terenulu,
diferentadintre topoprafidralieful) comparobilelor  cosapropristsii mibiect.
AJUSTARI PENTRULIILITATILE CISPORIBILE
Prezenty/liprautilitfiler i sorvielle disponibile smplasmentului, regredntacind uental B jprava orll smgl
Ingenera utlitiyile sunt ssipurate public i stund cend cestealipsase sp e noveiadesvaltirll uner sigome deutilitiyi chiee py
anpl (fesa soptice, pufur de o ete] 30, o exempluin cul il gasluf, iz eaitor tipurt do echipamente/detsd exen,
Runctionandew stg rasures (lernn, pelet, en o, GPL ot} sconduealarezelvari scestel Stusil. Tomte sammte optiuni canduz [neitaki
Iaefectureauncs cheltuiali supli e care pantieipentil papita specifieals rocuness cape o swelnasuplimentar,
Padealtapmrie, 2uncl esnd ubilitatile nu suntIalimitaterenului, insaprelungreslor panal pl enta posibilalezd = fornhila
acenormic, prtidpantl pa pistavor percepe acoxnasitustie cape osecinapt. revelvar i necesra eantuli wpll (3
Co A toate utilitztile po teren - supasior (-10%) Co B texeutiitatle pe toren-wperior (10%)
el ape taten, rertul lalimita-suparier (2%)
Hvelul gustmiles fnecontdecz o I pie cadif In pretul platit fstade un teren co dispuna do o
echipwe edilitradiferita ftade eends caro dispuna proprii bit
AJLSTARI PENTRU FORM A 9 DESCHIDER!

Diferentele dintre dimantiunile terenurllor /amplazmantelor pot abetavilesrea propriatatii sublect, Etaetela dimanslundl gf formal
terenulul supravaleil proprictil (mobliiore vivises odati o utilizwran of prebsbli Deoareca willitstes hnciional3aunu teras

rarlti sdeseadintr-o mérime idedla optima dintsun fipert lungimeditime, s fost maiizate tendintele valesii unc

wan caracteristid de comparsbiled (forma/deschiders) diftrade cele do subfectulu, Tendingele valorll pet b prin studiul

vinziriler deterenurl cudimendynl diferite, cfoctuce papists.

& fapulata, 2 deschlder <superior (10%) B: regulsta 1 doichidere - € requlsts 1 demhidere-

Hvelul gjustarilor atost stobllit pe bassinformatiilor istorice privind tandintele waloriTin x| vnzarilor de terenurl ey dimensiuni diferite.
AJUSTARI FENTRLI CHELTURELI DE ADUCERE LR STADIUL DE TEREN CONSTRLIBIL

Atund cind contrietila nu contribuie | viloweateta3aprapristl, ds ebicaf, sa recomands demelsrva.In cele mal multe eauri,

costul converslel proptintiliiin teren liber ite 6 panalicre cre so 2ads dinvd il ulus

Asda, nivelul gustailer tine cant de costurila nncerra scozterll da pa smpl censtructilor demolcbil

ta i Auese cand - similer o  nuestecaul-dmily
L we nueste can-sinize

Tinand cont de informatiile disponibile, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati de acces, valoarea unitara
(EUR/mp) a terenului luat in considerara se afls in jurul valorii (medii) de 32 EUR/mp, conform anexel de
caleul, Tinand seama de considerentele prezentate valoarea de piata estimata a terenului supus evaluarii este:

V =62.738 EUR, echivalent a 222.226 LEI

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

Acces /vecinatati

Acces /vecinatati

Perspectiva teren

a-i‘wh el v
Perspectiva teren

*

Perspectiva teren
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Anexa nr. 3 — Localizare in zona
-
“‘"\?h'

Sursa: hitps://zeoportal.ancpl.ro/geoportal/imobile/Harta. itm)

Sftacks Crnuisi 39

Sursa; Google Maps
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Anexa nr. 4 - Infarmatii de piata utilizate in grila de piata
Comparabila A

Teren sermicentral Ramnicu Sarat

310.000 eur
Agentieproconfort
ietie W fok 20242104 Lt
Hu exista recenal
irviar ot der b valicda
Mai mulie anuntudl ale utitizatorulul
< >

Hammieu Sarml | Mrraud

Dospre companic

Numo Firma:
Cul:

Telefon: 0743498295
Ermall:

agantloprocanfartiagmall.cam
Adresa:

e ity i

Compania

@ Ramnicu Sarat, BZ
EI 132.08 2024

Humar de relefon voalldas

Descriere anunt

Intermediern vanzarea, unul teren intravilan Tn Ramnicu Sarat, central pozitionat stradal (platou ) cu o suprafata de
5000 m . ldngd institutii importanta, cu posibilitatea de a cumpdrained 3000 min continuarea acestula. Tarenul
este ideal pentru canstructii blocuri,case, depozite hale si depozite cereale ,magazine allmentare
peco,clinici,Invenstitii fenduri Europene ete.Mentionam ca terenul are 2 cal de acces gl toate utilitdtile,
certificat urbanism ,1oate actele in reguia inclusiv studiul geo .poata fl oferit 5l spra inchiriere sau varianto schimb
cuimobile .Pret 310000 auro . Rugam sariozitate| Tel.,

0743498295

Specificatll

Extravilan / Intravilan intravilan Utilitat Hu
Tipa tizrean Teren eonstructli
O, 14617640 Vizualizhn: 1407 (1) Bapoerteazi anun

https://lajumate.ro/ad/teren-semicentral-ramnicu-sarat-ideal-constructii-14517866
62 Emp, Ramnicu Sarat, str. Caramidari, nr. 2, 5.000 mp, intravilan, asfaltat, drept, toate utilitatile pe terem,
regulata, 2 deschideri, informatii obtinute telefonic 0743498295

Link localizare: https://maps.app.poo.gl/B5UHNGpheAd2eLwl 7
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Comparabila B

PRVAT ()
Radu
g3 Wy

l W, 0725611080

B e indin oo seosib vanzilue 3

LECALITATE

@ Fratornitatii 1

Hoamnon Bt

annmtn

Varzi lacalia po hartd

BREFTUILE CERSUMATORLOR (e

Teren industrial la nodul Ramnicu Sarat A7 [57000m2)

26 2,] 9 IEi Frtul @ negocialbil

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA
Porrsoang hizica Suprafata wutila: 57 000 m7 Extravilon / intraviian: Intravilan

Se ofera tpre vanzare teren intravilan cu destinatie industriala, situat intr-o zona cu potential ricdicat de
dezvaltare, la aprox. 1km de Autostrada A7, unul dintre cele mai impertante coridoare de transport din
Roménia, cu rol major in dezvoltarea logistica i industriala regionala.

Proprictatea este pregatitd pentru dezvoltare industriald la scard mare, beneficiind de:

= hale Industriale existente,

s platforme / piste betonate,

= statie de curent de inalta tensiune in imediata vecinatate, avantaj esential pentru consumatori energetici
mari [productie, industrie grea, centre |ogistice, data center e2tc.).

Utilitati disponiblle pe amplasament:
= energie electrica {capacitate mare],
= gaze naturale,

e apd.

Terenul este plan, cu acces facil pentru trafic greu, si permite axtinderi, parceldri sau dezvoliarea unui parc
incustrial / logistic. Infrastructura existenta reduce semnificativ costurile i timpul de implementare al
protectelor.

ID: 2NMISBI65 Virualman: 1238 B Raporieazd

https:/fwww.elero/d/oferta/teren-industrial-ls-nodul-ramnicu-sarat-a 7-57000m 2.
|DjltaP.htmi?isPreviewActive=0&stiderindex=0

50 Emp, Ramnicu Sarat, str, Sarbeasca, spre statia de epurare, 57.000 mp parcelabili, intravilan, pietruit, drept,
toate utilitatile pe teren, regulata, 1 deschiderie, informatii obtinute telefonic 0723511080

Link localozara: hitps://maps.app.goo.gl/vormeAxUtKoS7NZiE
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Loc de casa de vanzare, B45mp, Oreavu 34 000 EUR & Telefan vai
40,24 EUR/m?

Liliana

(e 1Eh 2 i

Cantacteaza vanzatorul

Bing, ma inleraseazs ofarls
dumineavoualtl. Ma eate valalila?

Caraclore ramase; 2939

Adaudd Lo ¥

Distribuie anuntul pe

Specificatii

Suprafata terenului 845 m2

Descriere

Vand loc de casa situat in loc. Oreavu, com. Valea Ramnicului, jud. Buzau, in
suprafata de 845 mp, fara constructie, cu Carte funciara. Terenul se afla la 30 m de
DN2 EB85, pe str. Ghiocelului si la 800 m de intrarea in mun. Ramnicu Sarat.

Strada este asfaltata si pe ea exista retea de gaze naturale (pe partea terenului),
retea de canalizare si racord executat, retea electrica, retea de apa cu branasament,
camin cu apometru si instalatie de apa executata in curte.

ID anunt: 1776192429

Vezi deralii pe romimaoura
Vizualizari 337

21 Raporteazad

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

vanzare-845mp-oreavu/hdd39gd9ie6577271161hd 14552 did5i. html

40 Emp, Oreavu, mai putin favorabil, 845 mp, intravilan, asfaltat, drept, regulata, 1 deschidere 34 ml, apa pe
teren, restul utilitatilar la limita, informatii obtinute telefonic 0749692872

Link localizare: hitps://maps.app.goo.el/WullMimNLhL2ZFiGaM7
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Anexa nr. 5 = Documente

Cticaul de Caoastru 5 Publ e tile Iabiliara BUZAY Lt iririe 85275
Sirnul de Cadastru of Fublic tate tmabilard Buzag Ziua 17
Luna 113
y frul 2026
ANLE] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA o
e PENTRU INFORMARE .

Cacte Futcara Nr 20374 RAmnicu Saror |

A. Partaa |, Descrierea imobilulul
Nr. CF vecnid4246
TEREN Iniravilan Hr, cadastral vecnii4118

Adresa. Jud. Buzay, UAT Rimeicu Sacat, Loc, Ramriieu Saral, St Crsuldi, m. 59

Nr. Ty, . e —
k,:,rt jl f;’;:;:';?-,’c ""II Suprafata® fmp) Observatii / Referinge ]

m 0374 Cin arie 458 100
A Mawmta: 1.A%1

B. Partea Il. Proprietari si acte

Insicrien priviteare la dreptul de praprictate si alte dreptur reale Referinte l

| . . MRSy ik
532?}_{ 31/01/2007 e
Act Dezmambrare nv. 254, din 28/01,2007 emis de BRF MARIN FLORICA:
‘Se infiinteazd cartea funciara mr 3246 3 unitatll sdrinistrativ
tentonale Ramnicy Satst |, care cuprirde imabiul cu namarl cadastral
HO A119 desens |a PYA+1. rezultat din dusmemorares imablluty g
aumarul cadastral 4076 / cu numar cagasttal hartic 1699 fin carton
funtiara nr. 4051 & acelmiasi unitati admiristrat v tentoriale., dobandic
orin fars titly
[H&. ~nr. 1348 din 2771372001 emic de GUvernul Romaniei {uratacol 1o 13116/16,12.2004 ems de
[MINISTERUL APARARI NATIONALE, ).
Intapulara, drent de PROFRIETATE, Gobundit prin PEGERIETATE. cota Ai =
actuala 171 -
1) MUNICIPIUL RIMNICU SARAT, 1n administrare Censilivlu Local Rimnicy Sa-at
Cerere pr. 51088, din 15/01/2007;

&

T Echimbaiea numaruly  cadastral vechi 1699 in numaral cadastral Al
- slactronic 4076, dobardit prin fara uthy k)
37463/ 23]03!;023 ) ‘ L o
Act Administrativ nr, 229, din 21/03/2023 2mis de MUNICIFIUL RAMNICU SARAT,
B3 se roteara actualizare adresd-Crisului, nr. 59 o)

______C.Partealll, SARCINI ,
Inscriert privind dezmembrémintels dreptulul dé proprietate, dreptur reale

Referinja

de garantle gi sarcinl
NGO SUNT o
Dofumedl £air LoMne J3le LU it lel Bossofl, pralealte do 0rciodoerie Leygi e EFRRETI Paging 1 ain 3
R ™ i s ad s SR I i W) R E ) SRt
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Anexa NF. 1 La P

Teren intravilan

rd Mi. 30372 Comunasiia
artea |

Teren
M czdastral _]5u|-;og|ra;ﬁnu,1-1 - ﬁb—:-;;v.afr-j_f‘ﬁ}'fer«n;c =
[T T3 Bin acle: st Ll —— —
| | anmsioo
s IMasuruta; 1651
* Suoratala este determinata n planal 66 aroje: Ue Steivo 70 — - —- S—
= BETALIN LINIARE (408
‘ f-‘__\_ - h N
[ g
’ /
1
/ |
f .
i
/
f
{ xiTs
! i
/ ‘
| |
] ’
’[ i
|
Date referitoare la teren = R
- cganie |y | fz =
-:‘" _,E:fo;“aﬂ{;f :l:.i.: Suﬁ:?mjlf Vot ' Parcala Mr tono Ouservaul / Reterinte
1 aranil DA 1651 - 2 ' -

Date referitoare la constructii

Lungime Segrmente

Inceput
i 2
—
g 3
3 A 2
1

4
= Lung'mile segmentelor sunt determin

*** Diztanta dintre puncte estc formath

fuin S R L NS (TR P

1) Valorile lungimilar segmenteler sunt
Punct Punct Lungime sagmel;l-t"
sfrsitf N = (m)

48408

abtinute din preiectle in plan.

35508

46,487
.. 35485

ate In planul de prolectie Stereo 70 5i sunt retunjite I3 3 milimetru.
din segmente cumulate ca sunt mal micl decat valoares 1 milimetns,

Fogina 2 oin 3

115 4
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; Carte Funclard Nr. 30374 f:ﬂ”m."!&.—'U"ﬁEf‘r'ffl.'ﬂ.‘lf'l,"liu.' Rarmmcy Sarat
Extrasul O¢ Carte lunciard aenerat prin sisteridl AlanTate integrat al ANCF contine infarmatiile din carten
funtiald acbve Iz data genern. Acesta aste vatabil in cordinile previsile de art. / din Leoea nr, 455/,2001,
terabarat cuan, 3 din Q.U.G, A, 43/2016. exclusiv ia redial eleclranc, penliv activitdte 5 grecese
adminisitative arevazite de legislans i viguere, Valasililatea poate i extinzd « n farma fizica a
coramentiigl (53 semnhturd olograla, cu accentul expies sau proceocural al insttutisl publice ne anttiy
care a solwitat prezentares 2cestui axtyas
Verlicarea carectitudinii si mealitat informatitor continute de decurranl se poate face s adrasg
www.ancplrofverificare folos rd codu! de verbcare orfline discomisil in antet. Coutul de varificare vsie valahl
30 de zile calerdaristice de la rmomenty gencran documentylyl

Data si ara generarii,
17/06/2026. 10:30

Acest document se elibereaza gratult pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectlv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpi.ro

Fagina 3 din 7

RSN CE LN JAM0 o LWACTET DRISONGY (NGERTE e prove donie Lo e hG T

Lz Ef3y.MngE! M L BITA PSR
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ROMANIA

Judetul Buzau
Primaria Municipiulut Ramriicu Sarar®)y
Nr, oo din

CERTIFICAT DE U RBA\H%M

Ne, S din 20 O e
In scopul: PENTRU INFORMARE i
o El d‘.)
Ca urmare o Cerenii adresate de*1) ot MUNICIPIUT, RAMNICU SARAT
vepresental s preimer Cielan Sovie Velentin .
cu domiciliul/sediul*2) in judetul _Bican  municipiul‘orsul ‘comuna  Remmicie Sarar . satl ;
scetorul L cod postal 22500 sin Nieedee Balcescw onre 2 bl seo et Lap.
relefon/duy L e-mail _inregisteata lanr. 46 f: din (/.07 2020
pentry imobilul - teren sifsau constructli - situat in judetnl Buzan murm.!plul.:)mr-.u! comuni
Rammicw Sara sl csectorul _ ceod postal  L2E300  stee Crisefnd oar 59
bl. g p— cl. cap. _osau adentificat prin®3) Plai de incadrare ;'u s Nro CF vechi
L340 N CoFsion SOST4Ne cgdastrad veckd $18Y NE cadastral now 3037

in temetsl reglementarilor Documentatiel de urbanism laze PUZ Barera Focsani. aprobata
prin Hotararea Constliulu: Local Rm-Saral nr. 74704, 2005 in conformitate cu prevederile Legii
nr. 50471991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constractii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
Imobilid se atla sitat in ingravilonsd wicivindd Ramnicu Suvat
[nmh:!u/ este [y rn'fuh. Sweivate o M i mfu' .’(emm.c u ﬂum.’

GCCSTONa. 1l exic u:;..i_u'

2. REGIMUL CCONOMIC:
!olmum; actuala: feren aroabil :
Destinatia stahifita prin docunientativ de uebeaiism: zona unitatilor industiiale :ruum hi | ;:fl'y;!en'
PUY cartive Buriera Focsani iz
Nuvns vefenieiiart Hscalv s ogiale
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IREGIMUL TEHNIC:

aforanatit exinse din Boguamearal facal de arhaisn: af PLA Banen Focsan

e e

LM Ve e BRI A TH D B 16 Ll i i

wirafionn

it frado bred ai ail

S T TR Y1 AL T O Y

”F'l'l'
Ear pespict; widlic

ST L

TP e

ERITT ol s TNEIEE]
iy

Uit s enieinhe A

LRRNT T

i v ICEN

WL vy

v Engg wanimiiety saelalite vatea toni v

'l'u' ERITH

i bt ’)!rf.' et otidti {ak g} foau TN ik

i e el dnfi L and .‘.-n,..,;:., ] intdom T = vtz stk e SondaldieRe TadEd st 1o

i ﬁ,"ll“t CHEH AR LR il 'l Ll e | l‘.‘_ S SR s H
iTalil colexe o8 Y It :Jl'ft;mj_f;J el
Vs f-(d-h

b7 PR T

fdiigio

fien

‘i'J Wiy o siabiihie SOV g ) f Ll

VAR

() renL ot v Lo By ey a s ol NI

i e D RS R E e o

o 1T R e

IRETREr RN

ai)

e v dn e el o .t wlm. \Hf I3 !
Caci 20l bod Ondiind pe ST 2000
Wk 67T Cend o

vodidl sl v e Doaee

e NG f
e e e WY M lgni paz s

HNNEE v

Sy Ve L CERE PR R -‘--_'.u.‘c.' kg varhoetde o F

P s 4 Lot IR LR i & fh‘m'P Cadete AT

s S
R It R TR T R RN UL S T

vt s il faoa e AR i

i B It e an

il aecbanivm Vel dnifa it N0 sewivecd! s

vy Feosam " lon

st liica e

Fevind s vae v b R sl

Prezentul certificat de urbanizm poate §i wdilizuvnu poate-fi nnilizat v seopul declueal *4) pentrusintroci:
PENTREINFORMARL
i) Seopul emitenr cerfificatule de itanim conform precizant sehie ol Semnlas is cerere
Cerificatul de urbanism o nnz lec de aotor, znis de construne.destititare s oo confes dreptal de o cvecnta lucran de consimictin,
2, 0BLIGATH ALE THULARTLUT CERTITICATULLI D LRBBANISM:
T seapil clabrand documer atier pontio madenion s ot dorenlot de consttiens e consiaine de de
wonipelenie foadm et meshufu.
.UL‘--"\'?' foAiRIRE Ly mE
FAME LT E 8L ap N
wurei Directivey UConslelm 883370777 4 i i cvaliares eiecilor gnemiler prewdle publive i prisale asapra medilu,
L Ered i Consdinlug 97000 S DN {rireeniaa Consilioti =1 Parlzrentelin tlln)pl'.lll HMVASTE Pl R Ipares J\u!\ln_ulm 1s
elalu arnnibon planori s oprograms 0 feganers caomsdiod < modilivaned, o prm"r Lo particparea patdiculny 50 socesul o juste, o Dirceliver
REAVPORD af o (hroonved Socnl CLL prs corstBoara] de arbarian a0 comaniica sl neen e abligass de veootiens autonlates watenzla de masdng peneru
L tast 20 atieheae s st dedicda diseae el s nemeadiazas procedulin svesties prblioeprisane i st protectel sopees evalani it
e wadinli,
I aplicancy p;\\“lr-ilu' hreenve Conailivlan 35337
urininisii, AIETior SCOUNCRI dueunieitti mltllu
It vederen satislieenin vommtehs v
Il e gt consultn putlice, cenmalizan upﬂu‘nl-“ pisb il o1 al foonlan. ung pnnn 4!. n-lrn v llu.ll wipriyice 1 realizarsa |r. culitict m
G rl..r|||(:|'rl sl sublioe In ueste o
Lhpa Tap serfifioat o i, Ll I.."I| e -rhhﬂ.ul.: o g s pr.
oy 1Iu.1ru n: ;m.!c 4 nul si stblini e proceduni de evalusse aopuaiudog
ficant provand intenpe Je icshzee o pn

o - soletartul s s mbres dubemilate

WINALA PENTRE tHOTEC . ML TIA PRNT

Py

= Wi

N

FL, provaiura ile mitere ooacordelun e mali e desiosoandupa eiiieses certificomui de
AT umlmml nrllm i wvnlumiﬁ i .mh'imn .ndmlnisu'urv.-l rutne

l-'urw'lmn'

4 SOTIPSICIA PRI prosdtin s e i
s mediului s1sau a prooeduside ol I
a bl o vaemite purent) de vedere o aulonId compeionie peitea pitedfia

AT 17 el ¢ alteE Al Sullipetent) penter e esia malinli sehiteste eteciueres evphii n;n'|'uu1ului LU Imedsl i sisan o evale i pdeey
anlicitanmil are DNI!.J T e i teefiliva aeced Taps vuerivsgin odminsiragie: publice conspebente o privine L metfirgeei corern pentag aaioniz e nuut:\n.

b 1 impetihin supen mediafun, <sdetanng

3 st L fuuiortin sl mistensl publise vompelente

§ g parsuisi] derulini prosedun
Ardonns

er criiene ;E cetiticamalun e v i
i I:N.'l |.| HLICHTRRR S [ et el
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5. CEREREA DF FMITERE A AUTORIZATIED DE CONSTRUIREDESFONTARF va 11 insotita de urmatowele
documente:

i) eertifivatul de wisamism oopie);

) dhovada tidolui asopr tmobilnlun, eeen sisau construetn, s, dupee ez, extzasul de plan cadastre] acabizat ba 71 si
extrmstl de carte timeiars de intormare aotehiza L g, incazal i care Jepey va dispine sl (copie legalizatal: docamentatia
tehntea va (0 completa s confam vu prevedenle anexer |l Legea SOA9Trepublicata siacnmlizats, elaborina de citie
colective telinive de spoviluate, insusita st semnats de cindre tehieiee oo pregatire superioars awman din domenial arhiector,
constructiion st instalutdor pensr: constructii, contorm preveeerilor am, Y din lege.

<) docuaentatis tehnice - DT dupa caz (2 exemplare ongenale)

[T AT [{DAMEN [1 DA

) avizele siavondule stahelie prin cemifieatul de wrhamsm

d Dy avize st acordun privind selitaile urbane st infrastructura (copivl: Alle avizedcondun:
[ Faitmenare cu i SO g de oS [] e vty Avemnes Sad focds e {)

|| camizsre SO Campima e A | [Jreletomzare Do Canmmaniatl

| | alientare cu enetpie electice-NOLL Sz ] siplubritale- st REA Lranasie Semice N

| | alientare cienereie e [) transpens gcbon SCTHC NS S

&2 avize s acordun previtd,
|7 secnmitaien lnmeendic 75707 8o 6 [ protesta cvily - B80T B || samitaten popalalian 80 fuman

4 W avizencordurt specilive ale adimsiatier publice centrale sicsuw ale servienlor deseenralizate ale weestors (opies.
L)

d o) studin de specilimte (F exerplar ongingly
[l

24 putetal do vedere actl adminisiratis al iertagi competente peninu protectis rediche (zapiel;
Litera fha pet. 3 din fomularad-model F6 "Certifivar de urbanism® dinaneaz e fost eliminati de pet @alant i
ORDINEL e E 36T din Wowhe 2000, pablicat in MONTTORUL OFICIAL ar, 534 din 30 iule 2010

) Donemele de platiale prenatozrelor tave feopie)

Prezentl certiticat de utbanism are valabilitatea de /7 Juni de fa data emtern,

PRIMARY* ) SECRETAR GENERAL/SECRETAR,
(lunctiv, numele, prenumgle i semnatura) (numele. prenumele si semnatura)
Cijeant Svaiy 5‘.1{1'2;'1“5’-'\'"’ TN Veapvees Davidain Mamiela

1.

ARHITECT SEF 1%
{numele, prenumele sisemnaturs)
Teodroscar Dragas-Denie!

Scoitt dhe axe conform w370 Eegea 227 008 prvind Cowdiad fiseal 3
s . . .o . . . / |
Prezentul cerificat de urbanism @ fost transmis soligitantului direct prise vosta Ja data de tr A
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In conlormitale cu prevedertle |egii nr. 3071991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata. cu madificarile si completarile ulterionre.

se preflungeste valabilitates
Certificatului de urbanism
de ladata de puana la data de

Dupa seeasta daa, o nowa prelungire a valabiliaud nu este posibila, solicitantul urmand sa obting,
in conditiile legi, un alt certilicat de urbanism.

PRIMAR" "y, SECHRETAR GENERALSECRETAR,
{Munctin, pumele, prenumele <1 semnetara) (rmele, prevumele S5 semnaiuri
L5

ARNTITECT SEF 3%,

inumiely, prenumele si semnatura)

Data prelungirii valabilitutn: o .
Achilat laxa de lei, conlorm Chitantei nr. din
Transmis solicitantului la data de direct-prin posra.

1) Numele i prenumele selicttantului,
2} Adresa solicitantalun.
*3) Date de identiticare a iobilului - teren 5i'sa0 construefii - contorm Cereri pentru emiterea Centilicatelui de
urhianism
+3) Seopul emitern certaficatulun de urhanisme conform precizarii solicituntului. formulatd in cerere
*p S completeasd, dupd ez
Consiliului judefean:
- Primarin Municipivlui Bueuresii;
- Prioiivia scctorului ooal Municipiufur Bucurestis
- Primaria Municipivlui ;
- Primdrin Orasulul o
- Primdria Comunel ...
=3 Scopul emiterii certificatului de urbanism contorm precizani selivituntului. formuolatd in cerere
) e completeasd. dupa caz ;- presedintele Consilinlm judetean
- primaral general al municipinlul Bucuresti
- primaral <cctorului ool municipiului Bueuress
- primar.
yoSe ovaosemna dupd ooy de cdlre arhiteetul-sel s Cpentru arhitectul gef” de catre perseana cu
responsahilitte in domeniat amenagjaci eritoriclui S5 arbaeismuin precizando-se Tunclia si Gl prolesional.

saddk

d-d
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Anexa nr. 6 - Prezentarea evaluatorului

Subsemnatul, Méndricel Mihai-Enigel. economist de profesie. sunt absolvent al Facultatii
de $tiinte Economice. specializarea Finante-Bénci, din cadrul Universitafii Transilvania din
Brasov.

Activez in domeniul evaludr bunurilor din anul 2017, fiind membru titular ANEVAR, cu
specializirile:

o EPI - Evaluarea Proprietatilor Imobiliare
s EBM - Evaluarea Bunurilor Mobile

Experienta profesionali acumulata include:

e 2017-2021 - evaluator in cadrul societatii FairValue Consulting SRL. companie
membri corporativi ANEVAR, cu acoperire nationald, unde am realizat rapoarte de
evaluare pentru majoritatea bincilor comerciale din Roménia si pentru companii de
renume, nationale 1 internafionale.

e Din 2021 pani in prezent - evaluator intern in cadrul uneia dintre cele mai mari
biinci din Romania. unde evaluez portofoliul de garantii imobiliare si mobiliare al
mstitufiel.

Tipuri de proprietiiti evaluate:

Imobile rezidentiale (apartamente, case, vile)

Spatii comerciale si birouri

Imobile industriale (hale de productie, depozite, facilitafi logistice)

Proprietifi generatoare de venit (hoteluri, pensiuni, benzinirii, restaurante efc.)

- ]

.

Scopuri ale evaludrii:

e Garantarea creditelor bancare

» Reorganizare financiara / esalonare datorii

» Tranzactionare si informare

= Stabilirea valor pentru impozitare, executare silita, insolventi sau raportare
financiari

= Evaludni solicitate de institutii publice (vénzare, concesiune etc.)

Bunuri mobile evaluate:

»  Magini, echipamente, instalatii, utilaje, stocuri
o Evaludri realizate pentru scopuri diverse, similare celor mentionate anterior

Evaluatorul define o politi de asigurare pentru raspundere profesionali in valoare
de 500.000 Euroe, conform cerintelor legale si standardelor ANEVAR.

andricel Mihai-Enigei | servicll Complete de Evaluare | Pagina 37



ROMANIA

MUNICIPIUL RAMNICU SARAT iy

CERTIFICAT
1S0 9001

Str. N.Bilcescu nr. 1, Rimnicu-Sirat,
Web: www.primariermsarat.ro

Nr. inregistrare ANSPDCP: 20680

Tel: 0238.561946; Fax: 0238.561947

E-mail: primarie rmsarat@ primariermsarat.ro

Nr. 70653 /13.10.2026 T Avizat,
% w ¥ ey Primar,
,L'a\ e Cirjan Sarm Valentin

&,
L

NOTA DE INFORMARE

privind schimbarea categoriei de folosinta a unor terenuri
intravilane, din terenuri agricole in terenuri curti-constructii

Avand in vedere:
- prevederile art 167, alin (4) si (5) din Legea 169/2026 privind Codul Amenajarii
Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor, conform carora:
"Articolul 167

(4) Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile incluse in circuitul agricol din teritoriul
intravilan este permisd pentru toate tipurile de constructii §i amenajdri specifice localitdilor,
cu respectarea condifiilor impuse prin intermediul documentatiilor de urbanism, dacd prin

lege nu se prevede altfel.

(5) Terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol, temporar sau definitiv, prin

autorizafia de construire, conform legii.

"

- prevederile Certificatului de Urbanism nr. 83/21.07.2026 emis in scop de informare
terenul situat in Extindere cartier Bariera Focsani, parcela 56 (strada Timisului, nr.
30), conform caruia terenul este proprietatea Municipiului Ramnicu Sarat, parcelat
si destinat construirii conform prevederi H.C.L. nr. 74/19.04.2005 si H.C.L. nr.
257/18.12.2009 — zona de locuinte individuale U.T.R. LIb din PUZ Refacere si
extindere cartier Bariera Focsani, aflat in intravilan, categoria de folosinta arabil;

- prevederile Certificatului de Urbanism nr. 80/21.07.2026 emis in scop de informare
pentru terenul situat in cartier Bariera Focsani, parcela 24 (strada Oltului, nr. 78).
conform caruia terenul este proprietatea Municipiului Ramnicu Sarat, parcelat si
destinat construirii conform prevederi H.C.L. nr. 74/19.04.2005 — zona unitatilor
industriale din PUZ Bariera Focsani, aflat in intravilan, categoria de folosinta arabil;

- prevederile Certificatului de Urbanism nr. 81/21.07.2026 emis in scop de informare
pentru terenul situat in cartier Bariera Focsani, parcela 31 (strada Crisului, nr. 59).
conform caruia terenul este proprietatea Municipiului Ramnicu Sarat, parcelat si
destinat construirii conform prevederi H.C.L. nr. 74/19.04.2005 — zona unitatilor
industriale din PUZ Bariera Focsani, aflat in intravilan, categoria de folosinta arabil,

va informez ca pentru aceste terenuri categoria intravilan-arabil se pot autoriza

constructii cu urmatoarele functiuni stabilite prin documentatiile de urbanism:



- construire locuinte individuale, POT max=40%, CUT max=1.2, regim maxim de
inaltime P+1+M — pentru terenul situat in strada Timisului, nr. 30;

- construire unitati industriale, depozite, unitati prestari servicii, dotari
complementare, POT si CUT se stabilesc prin studiu de fezabilitate in functie de
natura investitiei promovate — pentru terenul situat in strada Oltului, nr. 78;

- construire unitati industriale, depozite, unitati prestari servicii, dotari
complementare, POT si CUT se stabilesc prin studiu de fezabilitate in functie de
natura investitiei promovate — pentru terenul situat in strada Crisului, nr. 59.

Conform prevederilor legale anterior precizate, scoaterea definitiva din circuitul agricol
a fiecarui teren in parte poate fi facutd de catre titular in urma obtinerii autorizatiei de
construire, ce va fi comunicatd Oficiului Judetean de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau
in vederea schimbarii categoriei de folosinta a terenurilor din intravilan-arabil in intravilan-
curti/constructii.

Arhitect Sef,
Teodorescu Dragos Daniel





