ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL BUZAU
- CONSILIUL LOCAL -

PROIECT DE HOTARARE NR. 54/24.03.2023
pentru aprobarea vanzarii prin licitatie publica a unui teren proprietate
privata a municipiului Buzau, situat in Tarlaua 19, Parcela 100

Consiliul Local al Municipiului Buz&u, judetul Buz&u, intrunit in
sedinta ordinara;

Avand in vedere:

-referatul de aprobare al primarului municipiului Buzau, inregistrat la
nr. 68/CLM/24.03.2023;

-raportul de specialitate al Serviciului Evidenta Patrimoniu si Licitatji,
inregistrat la nr. 46817/24.03.2023;

-avizul Comisiei pentru amenajarea teritoriului, urbanism,
administrarea domeniului public si privat al municipiului;

-avizul Comisiei juridice, pentru administratie publica local,
disciplina, respectarea drepturilor si libertatilor cetatenesti;

-Ordinul Prefectului privind trecerea unor terenuri in proprietatea
municipiului  Buzau pentru reintregirea izlazului comunal nr.
52/19.03.2001;

-raportul de evaluare inregistrat la Primaria municipiului Buzau la
nr. 12.886/26.01.2023 intocmit de catre evaluatorul autorizat Radu
Tiganus, selectat conform art. 363, alin. (6) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

-certificatul de urbanism nr. 102/06.03.2023;

-prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile Si
completarile ulterioare;

-prevederile Legii nr. 52/2003, republicata, privind transparenta
decizionala in administratia publica;

-adresa nr. /__.__.2023 a responsabilului cu societatea
civila din cadrul Serviciului Relatii cu Publicul, Organizare Alegeri,
Indrumarea Cetatenilor si Secretariat;

-prevederile art. 1650 si urm. din Legea nr. 287/2009, republicata,
privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare,

-prevederile art. 363 cu trimitere la art. 334 - 346, art. 311, art. 310,
alin. (1) si (2), lit. a) si b), art. 312, alin. (2), (3), (4), (6), (7), art. 313 din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile Si
completarile ulterioare,

In temeiul prevederilor art. 129, alin. 1, alin. 2 lit. ¢), alin. 6, lit. b),
art. 139, alin. (2), coroborat cu art. 5, lit. dd), art. 196, alin. 1, lit. a) din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile Si
completarile ulterioare,



HOTARASTE:

Art.1.- Se aprobd vanzarea prin licitatie publicd a terenului
proprietate privata a municipiului, in suprafata de 8.481,00 m.p., situat in
municipiul Buzdu, Tarlaua 19, Parcela 100, teren finscris in cartea
funciara nr. 61983 a UAT Municipiul Buz&du, cu numarul cadastral 61983
si identificat conform extrasului de carte funciara, document prevazut in
anexa nr. 1.

Terenul este inscris in inventar la numarul 999992199, avand
valoarea de inventar de 666.405,00 lei.

Art.2.- Se aprobd suma de 296.835,00 euro ca pref de pornire al
licitatiei publice, la care se adauga si taxa pe valoarea adaugata, suma
care a fost stabilita conform raportului de evaluare nr. 12.886/26.01.2023
intocmit de céatre evaluatorul autorizat Radu Tiganus.

Art.3.- Consiliul Local al Municipiului Buzau isi insuseste valoarea
prevazuta la art. 2.

Art.4.- Se aprob3 documentatia de atribuire alcatuita din caietul de
sarcini, fisa de date a procedurii, formulare si modele de documente si
modelul contractului — cadru de vanzare — cumparare (clauze
contractuale obligatori) care se va incheia dupd achitarea pretului
terenului, la valoarea adjudecata, in lei, la cursul de referinta al Bancii
Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii. Documentatia de atribuire
este prevazuta in anexa nr. 2.

Art.5.- Anexele nr. 1 si nr. 2 fac parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.6.- Primarul Municipiului Buzau este imputernicit sa semneze
contractul de vanzare — cumparare in fata notarului public.

Art.7.- Comisia de evaluare a ofertelor primite in vederea atribuirii
contractului de vanzare a imobilului prevazut la art. 1 din prezenta
hotarare se constituie prin dispozitie emisd de Primarul municipiului
Buzau.

Art.8.- Primarul municipiului Buzau, prin intermediul Serviciului
Evidentd Patrimoniu si Licitatii, Serviciului Juridic si Contencios
Administrativ, Directiei Finante Publice Locale, precum si comisia de
licitatie constituitd, vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art.9.- Secretarul General al Municipiului Buzau va asigura
comunicarea prezentei hotarari Institutiei Prefectului Judetul Buzau,
institutiilor publice interesate, precum si publicarea acesteia pe site-ul
autoritatii publice locale.
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INITIATOR
PRIMARUL MUNICI
Constantin Toma




ROMANIA
JUDETUL BUZAU
MUNICIPIUL BUZAU
-PRIMAR-

Nr. 68/CLM/24.03.2023

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotarare pentru aprobarea vanzarii prin licitatie publica a
unui teren proprietate privata a municipiului Buzau, situat in
Tarlaua 19, Parcela 100

in conformitate cu prevederile art. 129, alin. (2), lit. c) si alin. (6),
lit.b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile Si
completarile ulterioare, consiliul local are atributii pnvmd administrarea
domeniului privat al municipiului, putand hotari vanzarea bunurilor
proprietate privatd a municipiului, in conditiile legii.

Potrivit art. 363, alin. (1) din acelasi act normativ, vanzarea bunurilor
din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie
publica, organizata in conditiile legii.

Terenul in suprafata de 8.481,00 m.p., situat in municipiul Buziu,
Tarlaua 19, Parcela 100, este teren proprietate privatd a municipiului
Buzau, inscris in cartea funciara nr. 61983 a UAT Municipiul Buz&u, cu
numarul cadastral 61983. Terenul a trecut in proprietatea privatd a
municipiului prin Ordinul Prefectului nr. 52/19.03.2001.

Vanzarea imobilului - teren descris mai sus ar asigura administrarea
eficienta a domeniului privat al Municipiului Buzéu, prin atragerea de
venituri suplimentare la bugetul local prin plata pretului terenului. Viitorul
proprietar va genera venituri si prin plata impozitelor si taxelor locale.

Vanzarea prin licitatie publica a terenului se poate face cu pretul
minim de 296.835,00 euro, ca pret de pornire al licitatiei publice, la care
se adauga si taxa pe valoarea adaugatd, suma care a fost stabilita
conform raportului de evaluare nr. 12.886/26.01.2023 intocmit de catre
evaluatorul autorizat Radu Tiganus.

Conform Certificatului de urbanism nr. 102/06.03.2023 terenul se
afla in U.T.R. nr. 17 in subzona I1S1.

Potrivit aparatului de specialitate, terenul nu face obiectul unor
cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata depuse anterior in
temeiul Legii nr. 10/2001 care reglementeaza regimul juridic al imobilelor
preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 si
nu formeazé obiectul unor I|t|g||

in sensul celor de mai sus, a fost redactat alaturatul proiect de
hotarare, insotit de documentatia de atribuire alcatuitd din caietul de
sarcini, fisa de date a procedurii, formulare si modele de documente,
inclusiv modelul contractului — cadru de vanzare — cumparare, documente
intocmite de serviciul de specialitate, cu propunerea de a fi adoptat in
forma redactata. oM




ROMANIA
JUDETUL BUZAU
PRIMARIA MUNICIPIULUI BUZAU
- Serviciul Evidenta Patrimoniu si Licitatii -
Nr. 46817/24.03.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare pentru aprobarea vanzarii prin licitatie publica a
unui teren proprietate privata a municipiului Buzau, situat in
Tarlaua 19, Parcela 100

in conformitate cu prevederile art. 129, alin. (2), lit. ¢) si alin. (6),
lit.b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, consiliul local are atributii privind administrarea
domeniului privat al municipiului putand hotari vanzarea bunurilor
proprietate privata a municipiului, in conditiile legii.

Potrivit art. 363, alin. (1) din acelasi act normativ, vanzarea bunurilor
din domeniul privat al unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie
publica, organizata in conditiile legii.

Terenul in suprafata de 8.481,00 m.p., situat in municipiul Buzau,
Tarlaua 19, Parcela 100, este teren proprietate privata a municipiului
Buzau, inscris in cartea funciard nr. 61983 a UAT Buzau, cu numarul
cadastral 61983. Terenul a trecut in proprietatea privata a municipiului
prin Ordinul Prefectului nr. 52/19.03.2001.

Vanzarea prin licitatie publica a terenului se poate face cu pretul
minim de 296.835,00 euro, ca pret de pornire al licitatiei publice, la care
se adauga si taxa pe valoarea adaugata, suma care a fost stabilita
conform raportului de evaluare nr. 12.886/26.01.2023 intocmit de catre
evaluatorul autorizat Radu Tiganus.

Conform art. 363, alin. (6) din O.U.G. nr. 57/2019 pretul minim de
vanzare, aprobat prin hotarare a autoritatilor deliberative de la nivelul
administratiei publice locale, va fi valoarea cea mai mare dintre pretul de
piata determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane
fizice sau juridice, autorizati, in conditiile legii, si selectati cu respectarea
legislatiei in domeniul achizitiilor publice, si valoarea de inventar a
imobilului. Terenul este inscris in inventar la numarul 999992199 cu
valoarea de inventar de 666.405,00 lei (135.453,68 euro la cursul BNR
din data de 23.01.2023 de 4,9198 lei/euro). Pentru teren valoarea cea
mai mare este cea din evaluare, respectiv 296.835,00 euro.

Conform Certificatului de urbanism nr. 102/06.03.2023 terenul se
afla in U.T.R. nr. 17 in subzona IS1.

Terenul nu face obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate privata depuse anterior in temeiul Legii nr. 10/2001 care
reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod abuziv in
perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989 si nu formeaza obiectul unor
litigii.



Vénzarea este indicatd de motive de ordin legislativ, financiar,
social si de mediu:

1. Motivatia pentru componenta legislativa:

- potrivit dispozitilor art. 129, alin. (2), lit. ¢) din Ordonanta de
Urgenta nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, “Consiliul Local exercitd atributii  privind
administrarea domeniului public gi privat al comunei, orasului sau
municipiului ", iar in exercitarea acestor atributii, potrivit art. 129, alin. (6),
lit. b), din acelasi act normativ Consiliul Local "hotaraste vanzarea, darea
in administrare, concesionarea, darea in folosinta gratuitd sau inchirierea
bunurilor proprietate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupa
caz, in conditiile legii ";

- potrivit art. 363, alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr.
57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitatilor administrativ-teritoriale se face prin licitatie publica, cu exceptia
cazurilor in care prin lege se prevede altfel.

2. Motivatia pentru componenta economico-financiara:

- administrarea eficientd a domeniului privat al Municipiului Buzau prin
atragerea de venituri financiare suplimentare la bugetul local prin
incasarea contravalorii terenului vandut, taxe si impozite.

3. Motivatia pentru componenta social:

- dezvoltarea unei investitii in zona ar duce la crearea de noi locuri de
munca.

4. Motivatia pentru componenta de mediu:

Vanzarea terenului este motivata si din punct de vedere al mediului,
prin intretinerea de catre noul proprietar. In prezent zona este supusa
unor depozitari necontrolate de gunoi, vanzarea urmand sa rezolve si
aceasta problema.

Consideram astfel ca nu exista impedimente legale pentru vanzarea
acestui teren.

In sensul celor de mai sus s-a redactat alaturatul proiect de
hotarare, insotit de documentatia de atribuire alcatuita din caietul de
sarcini, fisa de date a procedurii, formulare si modele de documente,
inclusiv contractul — cadru de vanzare — cumparare, pentru a fi promovat
pe ordinea de zi a sedintei Consiliului Local al Municipiului Buzau.

SEF SERVICIU,

Rodica Cyza Tintocmit,
fqﬁ/ En:ji\a‘ - Izabela Lungu




ANEXA Nr. 1
la Hotararea nr. din __. .2023
a Consiliului Local al Municipiului Buz&u

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUZAU Nr. cerere 142908

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buzau Ziua 15
Luna 11
7 Anul 2021
.AN.C.P_[ EX-I-RAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
.S:,:‘E;I‘::,:,TE I:\:r:):rl:l?:\,;: PENTRU INFORMARE mmﬁﬂﬁﬁm |
Carte Funciard Nr. 61983 Buzau ”llﬁﬂm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Buzau, jud. Buzau, T 19, P 100
g:t NE: f:::;f;;t_. Nr! suprafata* (mp) Observat]i / Referinte
s | ewoes | Do
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
28228 / 27/06/2012

Ordin nr. 52, din 19/03/2001 emis de PREFECTURA BUZAU;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1
1) CONSILIUL LOCAL BUZAU
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 61453/Buzau, inscrisa prin incheierea nr. 45955 din 13/10/2011;

52576 /09/11/2012
Act Notarial nr.-2074, din 18/10/2012 emis de -BNP SERBANESCU CORINA;

B3 |Se noteaza modificarea limitelor proprietatii.

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

Al

B2

Al

NU SUNT

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

epay.ancpi.ro



Carte Funciard Nr. 61983 Comuna/Oras/Municipiu: Buzdu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observaiii / Referinte
61983 Din acte:

443.027
Masurata: 8.481

* Guprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

L

53234

- 52836
67245
Date referitoare la teren
C i S " .
e fgfsgz?ée Ina uFrrna;;ata Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA 8.481 19 100 -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimllor segmentelor sunt cbtinute din proiectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢ (m)
1 2 50.274
2 3 133.227
3 4 0.639
4 5 25.046
5 8 11.946
Pagina 2 din 3

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

epay.ancpl.ra




Carte Funciard Nr. 61983 Comuna/Oras/Municipiu: Buzau

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit =+ (m)
6 7 9.845

7 8 9.504

8 9 119.995

9 1 38.034

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*x¥ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard 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.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
15/11/2021, 11:30

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

epay.ancpl.ro



A

ANEXA Nr. 2
la Hotararea nr, din __._ .2023
a Consiliului Local al Municipiului Buz&u

DOCUMENTATIA DE
ATRIBUIRE

CAIET DE SARCINI

FISA DE DATE A PROCEDURII

FORMULARE $1 MODELE DE DOCUMENTE
CONTRACTUL - CADRU DE VANZARE -CUMPARARE
CONTINAND CLAUZE CONTRACTUALE OBLIGATORII



1. CAIET DE SARCINI
pentru vanzarea prin licitatie publicd a unui teren proprietate privatd a municipiului
Buzau, situat in Tarlaua 19, Parcela 100

CAPITOLUL |. - OBIECTUL VANZARII

Obiectul vanzarii prin licitatie publica il constituie terenul proprietate privata a
municipiului Buzau, situat in municipiul Buzau, Tarlava 19, Parcela 100, in suprafata
de 8.481,00 m.p., inscris in cartea funciard nr. 61.983 a UAT Buzdu, cu numaru!
cadastral 61.983.

CAPITOLUL Ii. - DESTINATIA TERENULUI

Conform Certificatului de urbanism nr. 102/06.03.2023 terenul se afla in U.T.R.
nr. 17 in subzona 1S1.

Pentru stabilirea solutiei urbanistice se va elabora n aceastd subzona PUZ.

CAPITOLUL lil. - MOTIVATIA VANZARII

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun vanzarea
unor bunuri — sunt urmatoarele:

3.1. Prevederile art. 129, alin. (2), lit. ¢), alin. 6, lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codu! administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare.

3.2. Dispozitile art. 108, lit. e) din Codul administrativ precizeaza: "Consilille
locale si consilite judetene hotdrdsc ca bunurile ce apartin domeniului public sau
privat, local sau judetean, dupé caz, sa fie:

e) valorificate prin alte modalitati prevazute de lege."

3.3. Dispozitiile art. 363, alin. (1) din Codul administrativ prevad : (1) Vanzarea
bunurilor din domeniul privat al statuiui sau a! unitatilor administrativ-teritoriale se face
prin licitatie publica, organizatd in conditiile prevézute la art. 334-346, cu respectarea
principiilor prevazute la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege se prevede
altfel."

3.4. VAnzarea imobilului - teren descris mai sus ar asigura adminisirarea
eficientd a domeniului privat al Municipiului Buzdu, prin atragerea de venituri
suplimentare la bugetul local prin plata pretului terenului. Viitorul proprietar va genera
venituri si prin plata impozitelor si taxelor locale. Totodatd dezvoltarea unei noi
investitii ar duce la crearea de noi locuri de munca.

3.5. Vanzarea imobilului - teren este motivatd si din punct de vedere al
mediului prin intretinerea de catre noul proprietar. In prezent zona este supusa unor
depozitari necontrolate de gunoi, vAnzarea urmand s& rezolve si aceasté problema.

CAPITOLUL IV. - PRETUL MINIM DE PORNIRE A LICITATIEI

Vanzarea prin licitafie publicd a terenului se face cu valoarea minima de
296.835,00 euro, ca pret de pornire al licitafiei publice, la care se adauga taxa pe
valoarea addugatd, suma care a fost stabilitd conform raportului de evaluare
nr.12.886/26.01.2023 intocmit de catre evaluatorul autorizat Radu Tigénus. Plata
pretului terenului, la valoarea adjudecata, se va face in lei, la cursul de referinta al
Béancii Nationale a Romaniei din ziua efectuarii platii.

TVA nu este inclusi in preful de pornire, se calculeazd ca si cota
procentuald conform prevederilor legale Tn vigoare, la data facturarii.

CAPITOLUL V. - CONDITII GENERALE

Taxa de participare la licitatie este de 2000 lei si poate fi achitatd in numerar
sau prin ordin de plata la Directia Finanie Publice Locale a Primdriei municipiului
Buzau.




Garantia de participare la licitatie este de 50.000 lei si poate fi achitata in
numerar sau prin ordin de platd la Direclia Finante Publice Locale a Primariei
municipiului Buzau.

Garantia de participare la licitatie se pierde in urmatoarele cazuri:

a) daca ofertantul isi retrage oferta in termenul! de valabilitate al acesteia;

b) in cazul ofertantului castigator, in situatia revocarii ofertei finale depuse ori

in cazul refuzului acestuia de a semna contractul de vanzare-cumpdrare n
conditiile prevazute in oferta finala.

Garantia de participare la licitatie depusa de ofertantul castigator se retine de
vanzator pana in momentul incheierii contractului de vanzare-cumpdrare.

Garantia de participare se returneaza ofertantilor necagtigatori, in termen de
10 zile lucratoare de la semnarea contractului de vanzare-cumpdrare.

Valoarea adjudecatd va fi achitata integral la data semnérii contractului.

CAPITOLUL VI. - CONDITII DE MEDIU
Cumparatorul poarta intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor
legale in domeniul protectiei mediului.

CAPITOLUL VII. — CONDITII SPECIFICE

Ofertantul castigator este obligat s& solicite autorizatia de construire Tn termen
de 2 ani de la semnarea contractului de vanzare — cumpdérare si s finalizeze investitia
in termenul prevazut Tn autorizatie, dar nu mai mult de 36 de luni de la data obfinerii
autorizatiei de construire. Aceste obligatii se vor inscrie in contractul de vanzare —
cumparare.

Nerespectarea termenelor asumate atrage rdspunderea civild
contractuala.

_ CAPITOLUL VIil. - CONDITIILE DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA
LE INDEPLINEASCA OFERTELE

Oferta este o manifestare de vointd si trebuie s& indeplineasca toate conditiile
generale de valabilitate ale consimtdmantului, care in conditile art. 1204 Cod civil
trebuie sa fie serios, liber si exprimat in cunostintd de cauza.

Raportat la prevederile art. 1.188, alin. (1) Cod civil, unde se stipuleazi ca: "O
propunere constituie cfertd de a contracta daca aceasta contine suficiente elemente
pentru formarea contractului si exprima intentia ofertantului de a se obliga in cazul
acceptdrii ei de catre destinatar’, conditiile de valabilitate ale ofertei sunt:

a) oferta sa fie completa, ceea ce presupune ca ofertantul si prezinte toate
actele, respectiv toate formularele, completate in forma cerutd, solicitate prin
documentatia de atribuire.

b) oferta s fie fermd, respectiv sd exprime vointa neindoielnicd de a incheia
contractul prin simpla lui acceptare, adicd sa fie neechivoca. Altfel spus, oferta trebuie
sé releve intentia ofertantului de a se angaja juridic in cazul unei acceptari. Caracterul
neechivoc este dat de lipsa oricdror rezerva legate de continutul acestei oferte, sens
in care oferta care include clauze de negociere a elementelor esentiale ale
contractului nu poate fi consideratd oferta valabila.

Ofertantii au obligatia de a mentine oferta valabild pe toatd perioada fixatd de
autoritatea contractantd, respectiv din momentul deschiderii ofertelor si pana in
momentul Thcheierii contractului de vanzare - cumpérare.

Reguli privind oferta:

Ofertantul are obligafia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.

Ofertele se redacteaza in limba romana.

Ofertele se depun la sediul autoritdtii contractante sau la locul precizat in
anunful de licitatie, in doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se



inregistreaza de autoritatea contractanta, in ordinea primirii lor, in registrul Oferte,
precizandu-se data si ora.

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta.
Plicul exterior va trebui sa contina:

- o fisa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnata
de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari;

- acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform
solicitarilor autoritatii contractante;

- acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini;

- pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz;

- oferta va fi depusa intr-un numar de exemplare stabilit de catre autoritatea
contractanta si prevazut in anunful de licitatie;

- fiecare exemplar al ofertei trebuie sa fie semnat de catre ofertant;

- fiecare participant poate depune doar o singura oferts;

- oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe toata
perioada de valabilitate stabilitd de autoritatea contractanta;

- persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la
data-limita pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii;

- riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forfa majora, cad in sarcina
persoanei interesate;

- oferta depusa la o alta adresa a autoritatii contractante decat cea stabilita sau
dupa expirarea datei-limita pentru depunere se returneaza nedeschisa;

- continutul ofertelor trebuie sa raméana confidential pana la data stabilita pentru
deschiderea acestora, autoritatea contractanta urmand a lua cunostinta de continutul
respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

SEF SERVICIU,

Emilia -




2. FISA DE DATE A PROCEDURII LICITATIEI PUBLICE

l. VANZATOR
Municipiul Buzau, cu sediul in Piata Daciei nr. 1, Buzau, judetul Buzau,
cod fiscal 4233874, tel/fax 0238/713799, persoana de contact Lungu Emilia 1zabela —
Serviciul Evidenta Patrimoniu si Licitatii.

Il OBIECTUL CONTRACTULUI

1) DENUMIRE CONTRACT : Vanzare teren proprietate privata a municipiului,
situat Tn municipiul Buzau, Tarlaua 19, Parcela 100, in suprafatd de 8.481,00 m.p.,
inscris Tn cartea funciara nr. 61.983 a UAT Buzau, cu numarul cadastral 61.983.

2) LEGISLATIA APLICATA : O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificérile si completdrile ulterioare, art. 1650 si urm. din Legea nr. 287/2009
privind Codul Civil, republicatad, cu modificérile si completarile ulterioare si Hotdrarea
Consiliului Local al municipiului Buzau nr. ____ /2023.

lll.  INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE ELABORARE $1 PREZENTARE

A OFERTEI
Limba de redactare a ofertei Oferta se redacteaza in limba roméana.
Depunerea ofertei Adresa la care se depune oferta: sediul Primariei

municipiului Buzau (Piata Daciei nr. 1, Buzau, judetul
Buzau), la ghiseul unic.

Data limitd pentru depunerea ofertei: cea precizata in
anuntul publicitar, respectiv __.__ , ora g
Fiecare participant poate depune o singura oferta.
Persoana interesata are obligatia de a depune oferta
la adresa si pana la data-limitd pentru depunere,
stabilite Tn anuntul procedurii.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv for{a
majora, cad Tn sarcina persoanei interesate.

Oferta depusa la o altd adresa decét cea mentionata
sau dupa expirarea datei limita pentru depunere se
returneaza nedeschisa.

Modul de prezentare a ofertei | 1.Numarul de exemplare al ofertei: Oferta se depune
intr-un singur exemplar, care trebuie sa fie semnat de
catre ofertant.
2. Prezentarea ofertei: Oferta se depune la sediul
autoritatii contractante, in doua plicuri sigilate, unul
exterior si unul interior. Ofertele se inregistreaza, in
ordinea primirii lor, in registrul Oferte, precizdndu-se
data si ora.
3. Plicul exterior contine:

> Pentru persoane juridice
- declaratia de participare semnatad de ofertant, fara
ingrosari, stersaturi sau modificari — Formularul nr. 1;
- fisa cu informatii generale privind ofertantul -
Formularul nr. 2;
- dovada achitarii documentatiei de atribuire (caietului
de sarcini) in suma de 20 lej;
- dovada achitarii garantiei de participare in sumé de
50.000 lei;
- dovada achitarii taxei de participare in suma de
2.000 lei;




- copie de pe certificatul de inmatriculare eliberat de
Oficiul Registrului Comerfului, de pe actul constitutiv,
inclusiv toate actele aditionale relevante, precum si
de pe certificatul de inregistrare fiscala;
- certificat fiscal privind situatia datoriilor catre bugetul
de stat eliberat de ANAF, valabil la data deschiderii
ofertelor, din care s& rezulte ca are indeplinite la zi
toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a
taxelor si a contributiilor catre bugetul de stat;
- certificat fiscal privind situatia datoriilor cétre bugetul
local eliberat de Directia Finante Publice Locale,
valabil la data deschiderii ofertelor, din care s3 rezulte
ca are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de
platd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor catre
bugetul local;
- Imputernicirea acordatd persoanei care reprezinta
ofertantul la licitatie — Formularul nr. 4;
- copia actului de identitate al persoanei care
reprezinta ofertantul la licitatie;
- declarafie pe proprie raspundere din care se rezulte
cd persoana juridicd nu se afld in reorganizare
juridica sau faliment —~ Formularul nr. 5;
- declarafie pe propria rdspundere a reprezentatului
legal al societétii comerciale, semnata in original, din
care sa rezulte cd aceasta nu a fost desemnati
castigatoare la o licitafie publicd anterioard privind
bunurile statului sau ale unitdti administrativ-
teritoriale, respectiv Buzau, in ultimii 3 ani, dar nu a
incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpd
proprie - Formularul nr. 5.

> Pentru persoane fizice
- declaratia de participare semnata de ofertant, fara
ingrosdri, stersdturi sau modificari — Formularul nr. 1;
- fisa cu informatii generale privind ofertantul —
Formularul nr. 2;
- dovada achitérii documentatiei de atribuire (caietului
de sarcini) in suma de 20 lei;
- dovada achitarii garantiei de participare in suma de
50.000 lei;
- dovada achitarii taxei de participare in suma de
2.000 lei;
- copie dupd cartea de identitate a ofertantului sau
reprezentantuluifimputernicitului ofertantului si
imputernicirea autentificatd de catre notarul public in
original (in cazul in care ofertele sunt depuse de
imputernicitii ofertantilor);
- certificat fiscal privind situatia datoriilor catre
bugetul de stat eliberat de ANAF, valabil la data
deschiderii ofertelor, din care sa rezulte cd are
indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a
impozitelor, a taxelor si a contributiilor catre bugetul
de stat;
- certificat fiscal privind situatia datoriilor cétre bugetul
local eliberat de Directia Finante Publice Locale,
valabil la data deschiderii ofertelor, din care sa rezulte
ca are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de
ptatd a impozitelor, a taxelor si a contributiilor catre




bugetul local;

- cazier judiciar ofertant - original sau copie legalizata.
- declaratie pe propria raspundere din care sa rezulte
ca nu a fost desemnat castigator la o licitatie publica
anterioara privind bunurile statului sau ale unitatii
administrativ-teritoriale, respectiv Buzau, in ultimii 3
ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit preful,
din culpa proprie - Formularul nr. 6.

Orice document solicitat prin prezenta
documentatie de atribuire, care nu se regaseste in
oferta depusa de ofertanti, duce la descalificarea
acestora.

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei
pentru care este depusa oferta, respectiv  "Pentru
licitatia publicad a terenului in suprafata de 8.481,00
m.p., situat in municipiul Buzéu, Tarlaua 19, Parcela
100.”

"A nu se deschide Inainte de data de........... ora .|

4. Plicul interior contine oferta propriu-zisa:
- oferta propriu-zisa - Formularul nr. 3
- extras de cont din care sa rezulte ca detine fondurile
necesare achitarii contravalorii terenului (respectiv
suma minima de 296.835 euro, la care se adauga
TVA) (pentru criteriul “capacitatea economico-
financiara a ofertantilor )
- prezentare propuneri de amenajare prietenoase cu
mediul, care respecta normele de economie circulara:
iluminat_inteligent, panouri solare, materiale eco -
friendly, etc., propuneri de colectare selectiva deseuri
(pentru criteriul“protectia mediului inconjurator “)
- declaratie privind asumarea unui termen de
finalizare a investitiei ( nr. de luni de la data obtinerii
autorizatiei de construire) (pentru criteriul “conditii
specifice impuse de natura bunului vandut®).

Pe plicul interior se inscriu denumirea ofertantului,
precum si sediul social/domiciliul acestuia.
Ofertele care nu respecta prevederile privitoare la
limba de redactare a ofertei, la depunerea ofertei si
modul de prezentare a ofertei vor fi eliminate.

Perioada de valabilitate a
ofertei

Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al
continutului si va fi valabila din momentul deschiderii
ofertelor si pdna Tn momentul incheierii contractului
de vanzare - cumparare.

Conditii de retragere a ofertei

Ofertele pot fi retrase de ofertanti, fara nici o
penalizare, daca retragerea se face in afara perioadei
de valabilitate a ofertei, pana in momentul deschiderii
acestora.

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

Conditii de respingere a
ofertei

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

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

c) cand o ofertd se depune dupa termenul de
inchidere a depunerii ofertelor.




Garantia de participare

1. Garantia de participare la licitatia publica
organizata in vederea vanzarii terenului proprietate
privatd a municipiului Buzau, situat in Tarlaua 19,
Parcela 100, este de 50.000 lei.

2. Modul de constituire a garantiei pentru participare:
Garantia de paricipare poate fi constituitd fin
urmatoarele forme:

- depunerea sumei de bani la casieria autoritatii
contractante;

- depunerea ia autoritatea contractantd cu cel putin
24 de ore inainte de data deschiderii ofertelor a unui
ordin de plata in contul nr.
RO14TREZ1665006XXX000378 deschis la
Trezoreria Buzadu (se va indica pe ordinu! de plata
beneficiarul - MUNICIPIUL BUZAU, CUI: 4233874).

3. Modul de restituire a garantiei pentru participare:
Garantia de participare se restituie tuturor ofertantilor
in cel mult 10 zile lucrdtoare de la data semnarii
contractului de vénzare - cumpérare, la solicitarea
scrisd a acestora adresatd Directiei Finante Publice
Locale a Primariei municipiului Buzdu si confirmata
de Serviciul Evidenta Patrimoniu si Licitatii.

Pentru restituirea garantiei ofertantii declarati
necéstigatori au obligatia ca pe cererea de restituire
sa specifice urmatoarele:

- hotararea Consiliului Local prin care s-a aprobat
vanzarea
- codul fiscal al societatii (in cazul persoanelor
juridice)
- codul numeric personal (in cazul persoanelor fizice)
-contul bancar, banca si orasul unde urmeaza a fi
virata garantia
-numérul de telefon.

Garantia de participare la licitatie se pierde in
urmatoarele cazuri:
-dacad ofertantul isi retrage oferta in termenul de
valabilitate al acesteia;
-in cazul ofertantului castigator, in situatia revocarii
ofertei finale depuse ori in cazul refuzului acestuia de
a semna contractul de véanzare- cumpdarare in
conditiile prevazute in oferta finala.

Taxa de participare si
contravaloarea documentatiei
de atribuire

Taxa de paricipare la licitatie este de 2.000 lei si
poate fi achitatd in numerar sau prin ordin de plata la
Direcfia Finante Publice Locale a Primariei
municipiului Buzdu. Taxa de participare nu se
restituie.

Contravaloarea documentatiei de atribuire (caietului
de sarcini) este de 20 lei si poate fi achitata in
numerar sau prin ordin de platad la Directia Finante
Publice Locale a Primariei municipiului Buzau. Suma
nu se restituie.

Deschiderea ofertelor

Continutul ofertelor trebuie sa raméana confidential
pana la data stabilitd pentru deschiderea acestora,
respectiv data de , ora (se vor
frece data si ora licitatiei - prevdzute in anunturile
publicitare ).

In cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie
nu au fost depuse cel putin dou&d oferte valabile,




autoritatea contractantd va anula procedura si va
organiza o noud licitafie.

Criteriile de atribuire utilizate | Criteriile de atribuire sunt :

a) cel mai mare pret oferit 40%

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor
10%

c¢) protectia mediului inconjurator 20%

d) conditii specifice impuse de natura bunului vandut

30%
Data  organizarii licitatiei | Data organizarii licitatiei Tn vederea vanzarii imobilului
publice - teren proprietate privata a Municipiului Buzau, se va

face publicd prin anunt in presa locald si nationala,
precum si in Monitorul Oficial al Roméniei partea a VI-
a.

Anuntul de licitatie se trimite spre publicare cu cel
putin 20 de zile calendaristice inainte de data limita
de depunere a ofertelor.

IV. PARTICIPANTII LA LICITATIA PUBLICA

1. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica / juridica,
romana sau straina, care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

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

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

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

d) nu este in stare de insolventa, faliment sau lichidare (in cazul persoanelor
juridice).

2. Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata
castigatoare la o licitatie publicd anterioara privind bunurile statului sau ale unitatji
administrativ-teritoriale, respectiv Buzau in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori
nu a pléatit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani,
calculata de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

V. MODUL DE ORGANIZARE S| DESFASURARE A PROCEDURII
LICITATIEI PUBLICE

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

Dupé deschiderea plicurilor exterioare in sedintd publica, comisia de evaluare
elimina ofertele care nu respectd prevederile privitoare la limba de redactare a ofertei,
la depunerea ofertei si modul de prezentare a ofertei.

Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa
deschiderea plicurilor exterioare, cel putin doua oferte sa intruneasca conditiile
privitoare la limba de redactare a ofertei, la depunerea ofertei si modul de prezentare
a ofertei. In caz contrar, autoritatea locald este obligata sa anuleze procedura si sa
organizeze o noua licitatie.

Documentele obligatorii/ofertele depuse constituie arhiva la dosarul
licitatiei si pot fi returnate ofertantilor numai in copie urmare unei solicitari
scrise in acest sens.

Organizatorul poate exclude unii ofertanti de la licitatie dacd acestia sunt
dovediti cd detin informatii asupra valorilor oferite de catre alti ofertanti, au stabilit
intelegeri intre ei pentru obtinerea unor taxe, au stabilit sume mai mici decét cele de
pornire si pot impiedica promovarea concurentei reale intre ofertanti.




In urma analizdrii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza
criteriilor/conditiilor de valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in
care mentioneazé ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile/conditiile de
valabilitate gi motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie. Sunt
considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile/conditiile de valabilitate
prevazute in caietul de sarcini.

Procesul-verbal se semneaza de cétre toti membrii comisiei de evaluare.

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

In termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
autoritatea contractantd informeazi n scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale
caror oferte au fost excluse, indicdnd motivele excluderii.

Deschiderea plicurilor intericare se face numai dupa semnarea procesului-
verbal susmentionat de catre tofi membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

in cazul in care Tn urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse ce!
putin doua oferte valabile, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura
si 88 organizeze o noua licitatie, cu respectarea acestei proceduri. In cazul organizarii
unei noi licitatii, procedura este valabila in situafia in care a fost depusa cel putin o
oferta valabila ( art. 314, alin. (15) si (16) din O.U.G. nr. 57/2019).

Comisia de evaluare stabileste punctajul fiecdrei oferte, tinand seama de
ponderile prevazute, conform titlului VI. Oferta castigatoare este oferta care intruneste
cel mai mare punctaj in urma aplicarii criteriilor de atribuire.

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

Pe baza evaludrii ofertelor secretarul comisiei de evaluare intocmeste
procesul-verbal care trebuie semnat de tofi membrii comisiei.

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

Autoritatea contractantd are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a
carui ofertd a fost stabilitd ca fiind castigatoare. Autoritatea contractantd poate sa
incheie contractul de inchiriere numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizarii comunicarii.

In cazul Tn care autoritatea contractantd nu poate incheia contractul cu
ofertantul declarat castigator din cauza faptului ca ofertantul in cauza se afla intr-o
situatie de fortd majord sau in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul,
autoritatea contractant are dreptul s& declare castigatoare oferta clasata pe locul doi,
in conditiile n care aceasta este admisibil4. In cazul in care nu existd o oferts clasati
pe locul d0| admisibila, se anuleazéa procedura de licitatie iar autoritatea contractanta
reia procedura, in conditiile legii, documentatia de atribuire pastrandu-si valabilitatea.

VI. CRITERII DE ATRIBUIRE A CONTRACTULUI
Criteriile de atribuire a contractului sunt:

a) cel mai mare pret oferit

Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 40 % din punctajul total - 40
pct

Pretul minim al vanzarii terenului, situat In municipiul Buz&du, Tarlaua 19,
Parcela 100, in suprafatd de 8.481,00 m.p. este de 296.835 euro, la care se adauga
TVA.

Ofertantul trebuie s&@ prezinte formularul de ofertd, conform modelului
(Formularul F8), care reprezintd elementul principal al propunerii financiare.

Punctajul se calculeaza astfel:

a) Pentru cel mai mare nivel al pretului ofertat se acordd punctajul maxim
respectiv 50 pct.



b) Pentru o valoare ofertatd mai mica decat cea mai mare valoare ofertata,
punctajul obtinut se calculeaza astfel :

Cr=Nn/ Npax X 40 pct, unde :

n = numarul ofertantului

Cn = punctajul obtinut de ofertantul "n"

N, = nivelul pretului terenului oferit de ofertantul "n"

Nmax = nivelul pretului terenului maxim oferit.

b) capacitatea economico-financiara a ofertantilor
Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 10 % din punctajul total - 10
pct
Ofertantul trebuie s& prezinte dovada (extras de cont) ca detine fondurile
necesare achitarii contravalorii terenului (respectiv suma minima de 296.835 euro, la
care se adauga TVA).

c) protectia mediului inconjurator

Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 20 % din punctajul total — 20
pct

Ofertantul trebuie s& prezinte propuneri de amenajare prietenoase cu mediul,
care respectd normele de economie circulara: iluminat inteligent, panouri solare,
materiale eco -friendly, etc., propuneri de colectare selectiva deseuri.

d) conditii specifice impuse de natura bunului vandut

Ponderea acestui criteriu de atribuire este de 30 % din punctajul total — 30
pct

Valoarea maxima se acorda ofertantului care isi asuma ca termen de finalizare
a investitiei o perioada de nu mai mult de 36 de luni de la data obtinerii autorizatiei de
construire. Termenele de finalizare a investitiei de peste 36 luni se vor puncta cu 0
puncte.

Nerespectarea termenelor asumate atrage raspunderea civild
contractuala.

Oferta castigatoare este oferta care intruneste cel mai mare punctaj in urma
aplicarii criteriilor de atribuire. In cazul in care existd punctaje egale intre ofertantii
clasati pe primul loc, departajarea acestora se va face in functie de punctajul obtinut
pentru criteriul de atribuire care are ponderea cea mai mare, respectiv " cel mai mare
pret oferit , iar in cazul egalitatii in continuare, departajarea se va face in functie de
punctajul obtinut pentru criteriul " conditii specifice impuse de natura bunului vandut ".

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

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

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

VIl. MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE ATAC

In termen de 3 zile lucratoare de la primirea comunicarii deciziei referitoare la
excluderea ofertei, respectiv in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea comunicarii
deciziei referitoare la atribuirea contractului, ofertantii pot face contestatii in scris
impotriva modului in care au fost respectate dispozitile legale care reglementeaza
procedura de vanzare a bunului prin licitatie publica.

Contestatile se vor depune la sediul UAT — Municipiul Buzdu, cu sediul
administrativ in Piata Daciei nr. 1, judetul Buzau.

Comisia de solutionare a contestatiilor va fi numita prin dispozitie a primarului si
va analiza contestatiile in termen de 5 zile lucratoare de la data inregistrarii acestora.



Solutionarea litigiilor aparute in legdtura cu atribuirea contractului de vanzare -
cumpérare se realizeazd potrivit prevederilor legislatiei privind contenciosul
administrativ.

Instanta competenta in solutionarea litigiilor aparute este Tribunalul Buzau, cu
sediul Buzidu, strada Arhitect Petre Antonescu nr. 4, judetul Buziu, telefon
0238/717.960, fax 0238/717.959, e-mail: tr.buzau@just.ro.

VII. INFORMATII REFERITOARE LA CLAUZELE CONTRACTUALE
OBLIGATORII

Ofertantul castigator este obligat sa solicite autorizatia de construire in termen
de 2 ani de la semnarea contractului de vanzare — cumpdrare si sé finalizeze investitia
in termenul prevazut in autorizatie, dar nu mai mult de 36 de luni de la data obtinerii
autorizatiei de construire. Aceste obligatii se vor inscrie in contractul de vanzare —
cumparare.

Nerespectarea termenelor asumate atrage raspunderea civila
contractuala.

SEF SERVICIU, 3
Rodica Cuza Intocmit,




3. FORMULARE S| MODELE DE DOCUMENTE

Model Formular 1

DECLARATIE DE PARTICIPARE LA LICITATIA PUBLICA

Prin prezenta, manifest intentia ferma de participare la licitatia publici deschis
pentru vanzarea terenului proprietate privatd a municipiului Buziu, situat in municipiul
Buzau, Tarlaua 19, Parcela 100, in suprafatd de 8.481,00 m.p., inscris in cartea
funciara nr. 61.983 a UAT Buziu, cu numérul cadastral 61.983, licitatie organizata la
data de , ora , de catre Municipiul Buz&u.

In acest scop vd comunicdm urmatoarele informatii, pentru a céror
corectitudine ne asumam raspunderea legala:

n DATE PERSOANA JURIDICA / FIZICA
Denumirea persoanei juridice / fizice:

Date de identificare ale reprezentantului / imputernicitului legal :

Sediul / domiciliul:

Telefon, fax, email :

" ALTE MENTIUNI

Ne angajam, ca in cazul in care oferta noastra este declarata castigatoare sa
incheiem cu organizatorul licitatiei contractul de vanzare — cumpérare in termenele Si
conditiile stipulate in Documentatia de atribuire, respectiv in caietul de sarcini.

Am luat la cunostintd de faptul c&, in cazul neindeplinirii angajamentului de
incheiere a contractului de vanzare — cumpérare, vom fi decazuti din drepturile
castigate in urma atribuirii contractului si vom pierde garantia de participare
constituita.

Ne angajam raspunderea exclusiva, sub sanctiunile aplicate faptelor penale de
fals si uz de fals, pentru legalitatea si autenticitatea tuturor documentelor prezentate in
original si/sau copie, in vederea participarii la procedura, precum si pentru realitatea
informatiilor, datelor, angajamentelor furnizate/f&cute in cadrul procedurii.

Am luat la cunostintd prevederile Hotararii Consiliului Local nr. ,
Documentatiei de atribuire (a Fisei de date a procedurii, respectiv a Caietului de
sarcini) si suntem de acord ca procedura s se desfésoare in conformitate cu acestea
si contractul de vanzare — cumpérare s3 se realizeze cu respectarea dispozitiilor
cuprinse in documentatie.

Datata azi:

Denumirea ofertantului

Semnatura,



Model Formular 2

PERSOANA JURIDICA /PERSOANA FIZICA

(denumire societate / nume ofertant)

1. Ofertant

FISA INFORMATII GENERALE

(denumire societate / numele si prenumele)

2. Sediul societétii/adresa ofertant :

3. Telefon:

4. Adresa de email:

5. Reprezentant legal:

6. Functia :

{pentru societati)

7. Cod fiscal / CNP

{pentru societti)

inregistrare la Registrul

Comertului

8. Nr. de
9. Nr. cont
10. Banca :

Data completarii:

(Nume, prenume)

{Funclie)

( Semnatura autorizatd st stampifa)



Model Formular 3

FORMULAR DE OFERTA

in vederea cumpararii prin licitatie publicd a imobilului - teren proprietatea
privata a Municipiului Buzau, situat in municipiul Buzau, Tarlaua 19, Parcela 100, in
suprafata de 8.481,00 m.p., inscris in cartea funciard nr. 61.983 a UAT Buziu, cu
numarul cadastral 61.983,

Subscrisa cu sediul in
, avand cod unic de
inregistrare inregistrata la Registrul Comertului sub nr.
reprezentata prin
; n calitate de
, domiciliat in
B.1./C.l. seria nr. , eliberat
de
sau
Subsemnatul
cu domiciliul
n
identificat cu B.l./ C.l seria nr. : eliberat de

1

declar pe propria raspundere, sub sanctiunea prevédzutd de lege pentru declaratiile
nesincere, ca am luat la cunostintd si ma oblig s& respect conditiile stabilite prin
documentatia de atribuire anexd la Hotdrdrea Consiliului  Local nr.

Pretul oferit pentru cumpararea terenului este de
euro, la care se adauga TVA.

Am luat la cunostinta faptul cd TVA nu este inclusa in pretul de pornire si se
calculeaza ca si cotd procentuald conform prevederilor legale in vigoare, la data
facturarii.

Data, Semnatura,

Stampila



Model Formuliar 4

PERSOANA JURIDICA
{denumire)
iMPUTERNICIRE
SUDSOIISA ..o iiieiees ot ettt e et e ee e e e ae s e s anaenen ,cusediulin ..o

.......................................................................... , Inmatriculata la Registrul Comerfului

sub nr

...................................... , CUI ...... oo, atribut fiscal ............, reprezentata

legal prin

TMPULErniCim Prin PreZeNta P it rciiieriees o ieee e srerr e rainere s e s sebarreaes o
o o T g T 1= o PR U
identificat cu B.l./C.l.seria ........ N £ (O CNP
eliberat de

............................................. la datade........ .. ......, avand functia de .........c..cocininns

sa ne reprezinte la procedura organizata de (autoritatea
contractanta)........cccceevviiciinicncciinennns

..................................................... , In scopul cumpararii terenului proprietatea privata a
Municipiului Buzau, situat in municipiul Buzau, Taraua 19, Parcela 100.

in indeplinirea mandatului s&u, imputernicitul va avea urmétoarele drepturi si
obligatii:
1. Sd semneze toate actele si documentele care emana de la subscrisa in legatura cu
participarea la procedura;
2. Sa participe Tn numele subscrisei la procedurad si s8 semneze toate documentele
rezultate pe parcursul si/sau in urma desfasurarii procedurii.
3. 53 raspunda solicitarilor de clarificare formulate de catre comisia de evaluare Tn
timpul desfasurérii procedurii.
4. Sa depuna In numele subscrisei contestatiile cu privire la procedura.

Prin prezenta, Tmputernicitul nostru este pe deplin autorizat sa angajeze
raspunderea subscrisei cu privire la toate actele si faptele ce decurg din participarea
la procedura.

Nota: Imputernicirea va fi insofitd de o copie dupd actul de identitate al persoanei
imputernicite (buletin de identitate, carte de identitate, pasaport).

Data Denumirea mandantului

Semnétura si stampila



Model Formular 5

Declaratie pe propria raspundere

Persoana juridica
Subscrisa cu sediul in
, avand cod unic de
inregistrare inregistratd la Registrul Comertului sub nr.
reprezentata prin
. n calitate de
, domiciliat n
B.I./C.l. seria nr. , eliberat

de

declar pe propria rdspundere, sub sanctiunea prevazuta de lege pentru declaratiile
nesincere, urmatoarele:

Persoana juridica pe care o reprezint nu se afla in reorganizare juridicd sau
faliment;

Persoana juridica pe care o reprezint nu a fost desemnata castigatoare la o
licitatie publicd anterioara privind bunurile statuiui sau ale unitéti administrativ-
teritoriale, respectiv Buzdu, Tn ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit
pretul, din culpa proprie.

Data :

Denumirea ofertantului

Semnétura,



Model Formular 6
Declaratie pe propria raspundere

Persoana fizicd

Subsemnatul
cu domiciliul

identificat cu B.l./ C.lL. seria nr. , eliberat de

declar pe propria raspundere, sub sanctiunea prevazuta de lege pentru declaratiile
nesincere, urmatoarele:

- nu am fost desemnat castigator la o licitatie publicd anterioar& privind bunurile

statului sau ale unitatii administrativ-teritoriale, respectiv Buzdu, in ultimii 3 ani, dar nu
am incheiat contractul ori nu am platit preful, din culpa proprie.

Data:

Denumirea ofertantului

Semnatura,



4. MODEL CONTRACT - CADRU DE VANZARE — CUMPARARE
(clauze contractuale obligatorii)
Nr.

intre:

MUNICIPIUL BUZAU, cu sediul in municipiul Buzau, Piata Daciei
nr. 1, fax 0238717950, email: cabinet.primar@primariabuzau.ro, cod
fiscal RO39630362, cont nr.
deschis la Trezoreria Buzdu, reprezentata prin primar, COSTANTIN
TOMA in calitate de vanzator, pe de o parte,

Si

cu sediul
/domiciliul.........

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

pe de alta parte,

a intervenit prezentul contract de vanzare - cumparare, in baza : O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, art. 1650 si urm. din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare si Hotararea
Consiliului Local al municipiului Buzau nr. ____ /2023, privind organizarea
licitatiei publice pentru vanzarea unui teren, apartinand domeniului privat
al municipiului Buzau, situat in Tarlaua 19 Parcela 100 si procesului -
verbal de adjudecare Nr. sveussesssses s ssspmnvens .

1. MUNICIPIUL BUZAU, cu sediul in municipiul Buzau, Piata Daciei
nr. 1, fax 0238717950, email: cabinet.primar@primariabuzau.ro, cod
fiscal RO39630362, cont nr. RO86TREZ16621A300530XXXX deschis la
Trezoreria Buzidu, reprezentatd prin primar, COSTANTIN TOMA,
instraineaza prin vanzare CAatre .............ccccvevevveravene , dreptul de
proprietate asupra unui teren in suprafata de 8.481,00 m.p., situat in
municipiul Buzau, Tarlaua 19, Parcela 100, teren finscris in cartea
funciara nr. 61983 a UAT Buzau, cu numarul cadastral 61983, avand
urmatoarele vecinatati:

-laVest—

2 Terenul apartine domeniului privat de interes local al municipiului
Buzau, conform Ordinului Prefectului nr. 52/19.03.2001 si este inscris in
cartea funciara nr. 61.983.



3. Cumparatorul este obligat sa solicite autorizatia de construire in
termen de 2 ani de la semnarea contractului de vanzare — cumparare Si
sa finalizeze investitia in termenul prevazut in autorizatie, dar nu mai mult
de 36 de luni de la data obtinerii autorizatiei de construire.

Nerespectarea termenelor asumate atrage raspunderea civila
contractuala.

4. Vanzatorul garanteaza pe cumparator impotriva oricarei evictiuni
totale sau partiale, nefiind raspunzator de vicille aparente, conform
art.1695 din Noul Cod Civil.

5. Transferul dreptului de proprietate se realizeaza dupa plata
pretului terenului catre bugetul local.

6. Pretul terenului este cel prevazut in procesul — verbal de
adjudecare.

7. Contractul de vanzare - cumparare se incheie in forma autentica,
sub sanctiunea nulitatii.

8. Contractul de vanzare — cumparare va fi redactat, incheiat si
autentificat de céatre notarul public, cu respectarea prevederilor legale in
vigoare privind vanzarea bunurilor imobile — terenuri, inclusiv respectarea
formalitatilor privind publicitatea imobiliara/Cartea Funciara.

9. Toate taxele si cheltuielile ocazionate de procedura si de
incheierea in forma autenticd a contractului de vanzare — cumparare se
suporta de catre ofertantul castigator (cumparator).

10. Impozitele catre stat si administratia locala, de la data incheierii
contractului il privesc pe cumparator.

Sef Serviciu Evidenta Patrimoniu si Licitatii,
Rodica Cuza

Z

Sef Serviciu Juridic
Elena — Cristina Coroian




ROMANIA
Judetul Buzay
Primaria municipiului Buzau
Nr. din

CERTIFICAT DE URBANISM

in scopul: INFORMARE

" ) U.A.T. MUNICIPIUL BUZAU prin
Ca urmare a Cererii adresate de™ VICEPRIMAR IONUT SORIN APOSTU
cu domiciliul/sediul® in judetul  BUZAU municipiul/erasulicomuna BUZAU
satul - sectorul - cod postal - str.  PIATA DACIE|
nr. 1 bl. - g¢ - et - ap - telefon/fax: 0238710562 e-mail: -

inregistrata la nr. 28.140 din 22.02.2023
pentru imobilul - teren Si/sau constructii -, situat in judetul Buzau, municipiul Buzau,

cod postal - str. TARLAL{A 19, P100 nr. -
sC. - et - ap. - say identificat prin" plan de incadrare in zong si plan de situatie
in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. - /

I = ELET 235 / 2009
faza PUG/PUZ/PUD, aprobata prin Hotararea Consiliului Local nr. 255 / 2019

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

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC

SITUARE IMOBIL: [X] Intravilan [ ] Extravilan
NATURA PROPRIETATI : [X] Teren - propr.privata [ ] Constructii propr. privata
SERVITUTE IMOBIL - [ ] Drept preemtiune [ ] Zona de utilitate publica
REGIM SPECIAL IMOBIL: [ ] Monument istoric [ ] Zona prot. mon. ist.

2. REGIMUL ECONOMIC

FOLOSINTA ACTUALA: curti constructii; Sacte = 443.027 mp., Smasurati = 8.481 mp.,
NR. CAD. 61983, CF 61983

DESTINATIA TERENULUI —stabilita prin D.U.A.T. CONF. UTR.NR. 17

SUBZONA 181- Zona in care se va elabora PUZ cu functiunea IS

REGLEMENTARI FISCALE: centrale- Legea nr. 227/2015; locale - H.C.L.M. nr. 303/2023

PREVEDER]| H.C.L.M. — asupra zonei:

1) Numele si prenumele solicitantului.
*2) Adresa solicitantuluj.
*3) Date de identificare a imobilului.



3. REGIMUL TEHNIC: |

a) Obliga;iilconstréngeri de natura urbanistica ce vor §i avute in vedere |2 proiectarea investitiei:
Conform P.U.G. aprobat prin HCL nr. 2352009 si prelungit prin HCL 255/2019, terenul este situat
U.T.R. 17, 181 - zonain care s€ va elabora PUZ cu functiunea IS.

181 - pentru stabilirea solutiei urbanistice se va elabora in aceasta subzona PUZ.
La eliberarea certificatelor de urbanism se vor respecta prevederile Regulamentului Local PUZ.

In zona in care 5 solicita elaborare PUZ se vor rezerva terenuri pentru caile de comunicatie si
infrastructura tehnic edilitara.

Actualizarea va avea in vedere si modernizarea retelelor edilitare existente conform avizelor regiilor

autonome.

noate fi utiliza | utitizat in scopul declara pentrufintrucat;

Prezentul certificat de urbanism

INFORMAT!I PRIVIND REGLEMENTARI URBANISTICE CONFORM REGULAMENTULUI LOCAL DE
URBANISM AFERENT PUG FAZA REACTUALIZATA APROBAT PRIN HCL NR. 235/2009 Sl
PRELUNGIT PRIN HCL NR.255/2019

m precizarii solicitantului, formulaté in cerere.

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiiniare
si nu confera dreptul de a executa lucrdri de constructil.

*4) Scopul emiterii certificatului de urbanism confor

in scopul elaboratii documentatiel pentru autorizarea executdril lucriritor de constructii - de construire/de desfiintare -

solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BUZAU , str. Democratiei nr. 11
n aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice gi private asupra
mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/14/CE gi prin Directiva Consiliului g Parlamentului European 2003/35/CE privind
participarea publicului la glaborarea anumitor planuri §i programe n legiturd cu mediul si modificarea, cu privite la participarea publicului
gi accesul Ia justitie, 2 Directivei 85/337/CEE gl a Directivel 96/61/CE, prin certificatul de urbanism s¢ comunici soficitantului obligatia de a
contacta autoritatea teritorial% de mediu pentru ca aceasta si analizeze i 54 decidd, dupa caz, incadrareafneincadrarea proiectului
investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluZrii impactului asupra mediului.
in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfagoard dupd emiterea
certificatului de urbanism, anterior depuneril documentatiei pentru autorizarea executdrnil luerarilor de constructii |2 auloritatea
adrinistratiei publice competente.
in vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordulul de mediu, autoritatea competentd pentru protectia
mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizdrii optiunilor publicului gi al formul&rii unui punct de vedere oficial cu
. privire la realizarea investitiel in acord cu rezultatele consultérii publice.
1n aceste conditii.

Dupé primirea prezentuiui certificat de urbanism, titularul are obligatia de a e prezenta la autoritatea competentd pentru protectia
mediului in vederea evaluiri initiale a investitiei si stabilirli necesitatii evaludrii afectelor acesteia asupra mediului. In urma evaluarii
initiale a investitiei se va emite actul administrativ al autoritdtil competente pentru proteciia mediului.

n situatia Tn care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste necesitatea evaluérii efectelor investitiei asupra mediului,
sollcitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire 1a mentinerea cererii pentru
autorizarea executdrii jucririlor de constructii.

Tn situatia in care, dupd emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de evaluare a efectelor investitiei asupra
mediului, soticitantul renuntd ia intentia de realizare a investitiei, acesta are obligatia de a nofifica acest fapt autoritati administratiei

publice competente.




R :
a)certificatul de urbanism:
b)dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi 5
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata);
c) documentatia tehnica - D.T., dup& caz;

[D.T.AC. [DTOE. [1D.T.AD.

d) avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura:

(] alimentare cu apa [1 gaze naturale Alte avizefacorduri;
[] canalizare [i telefonizare | I

(] alimentare cu energie electrica [] salubritate 1 I

[] alimentare cu energie termica [] transport urban | T

d.2) avize $i acorduri privind:
[] securitatea {a incendiu {1 protectia civila [] sénéatatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate ale acestora:
d.4) studii de specialitate:

-] verificarea proiectelor de catre verificatori de proiecte atestati potrivit Legii nr. 10/1995 privind calitatea in
constructii, cu modificarile ulterioare

e)[] actul adminstrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului {copie);
f} [ dovada privind achitarea taxelor legale
Documentele de plata ale urmatoarelor taxe(copie(:

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

SECRETAR GENERAL,
Eduard Pistol

< -

%

ARHITECT SEF,
Arh. Raiuca Eiena Bobescu

(-(/\ﬂé'(z & ‘%%24 .

Achitat taxa de : Fara taxa (scutit) lei, conform Conform Lg. nr. 227/2015, art. 476, | p5
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de (?6' . rﬂ 5 E’ z



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

se prelungeste valabilitatea
Certificatului de urbanism

deladatade .......ccoooiiiiviinnnnnn pandladatade ...

Dupa aceasta data, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibilé, solicitantul urmand
s3 obtina, in conditiile legii, un alt certificat de urbanism. '

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
Constantin Toma Eduard Pisto!
L.S.

ARHITECT SEF,

Data prelungirii valabilitatii: ...................

Achitat taxa de............ lei, conform Chitanteinr. ... din .
Transmis solicitantului la datade ... direct/prin posta.
Intocmit

/2 ex.
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privind trecerea unor terenuri in proprietatea municipiului

Buziu pentru reintregirea izlazului comunal

Avand in vedere:
. referatul Primariei Municipiului Buzéu nr.1076/1998, fnregistrat la
) Prefectura Judetului Buz&u sub nr.516/1998;
. referatul O.C.A.O.T.A. Buzau nr.1107/2000, inregistrat la Prefectura
Judetului Buzau sub nr.9047/2000; |
- prevederile art.44 alin.1 din Legea nr.18/1991, republicata;
- prevederile art.30 din Regulamentul aprobat prin H.G.nr.180/2000;
in temeiul art.113 din Legea administratiei publice locale
9/1991,republicata,
Prefectul Judetului Buzau emite urmatorul

ORDIN:

" Art.1 Se trece in proprietatea privatd a municipiului Buzau, la
egoria izlaz, in anexa 16, suprafata de 47,31 ha (tarlaua 19, parcelele 97 si
) aflatd Tn administrarea S.C.L.F. Buzau, conform schitei anexa, care face
larte integranta din prezentul ordin.

Art.2 Primaria Municipiului Buzau, S.C.L.F.Buzau si O0.C.AO.T.A.
3u vor aduce la indeplinire prevederile prezentului ordin.

Art.3 Directia Resurse Umane, Salarizare, Secretariat, Administrativ
Tatnregistra si comunica prezentul ordin institutiilor interesate.

i —-_&\

uzau /G MAR77E 2001
VIZAT
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CIUL DE CADASTRU AGRICOL
)RGANIZAREA TERITORIULUT AGRICOL BUZAU i

145/26.03.2001

PROCES VERBAL
Incheist astazi 26.03.2001

Subsemnatii : Boscodeala Constantin din partea Primariei Municipiului Buzau
Trandafir Nicolae din partea S.C.P.L. Buzau

Viorica Stana din partea O.C.A.O.T.A. Buzau

astazi data de mai sus am procedat la punerea in aplicare a Ordinul Prefectului

- 452/19.03.2001 privind reintregirea izlazului comunal al Municipiului Buzau respectiv :
{ - S.C.P.L. Buzau preda catre Primaria Municipiului Buzau suprafata de 46,58 ha .

“fn agricol, situata pe raza teritoriului administrativ al Municipiului Buzau, dupa cum

leaza:
rla parcela suprafata categoria de folosinta
19 97 38.74 ha. arabil
19 100 7.84 ha. arabil

Face parte din prezentul proces verbal, schita anexa cu suprafata ce se face obiectul

linul Prefectului Nr.52/19.03.2001.
{ S-aincheiat prezentul proces verbal imr 3 exemplare din care, unul la S.C.P.L. Buzau,

M Il Ia Primaria Municipiplui Buzau si unul la O0.C.A.0.T A. Buzau . g
ﬁmfnrz‘w/\/ﬂ éﬁé@zﬂ aQ o Ve QYLQ«O\ a{v%a
Ihes{oVA ¢ AN (e/\/l)’l‘( ~

; 7 Am primit,

1 Am predat,
)in partea Municipiului Buzau

-;-.r-paﬁea S.C.P.L. Buzau

[
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Municipiul Buzau Pag. 1
FISA MIJLOCULUI FIX
Martic 2023
Gestiunea: TERENURI DOMENIU PRIVAT
Numar inventar: 999992199 Grupa:
Fel, serie, nr. data doc, TERENURI
provenienta: PLUS-INV-72397-11 04.2022 Codul de clasif.: |9.1.
Valoare de inventar: 666.405.00|Rata lunara: 0.00
Valoare amortizata: 0.00(Data darii in fol.: [11.04.2022
Denumire mijlocului fix: TERLEN SUPRAFATA 8481 M Data am. compl.: |30, 042121
Durata normala funct.{ani): 99| Cota amortizare:
Loc folosinta: 600 - DOMENIU PRIVAT Persoana: 0 - Fara Persoana
Caracteristici tehnice:
Pomemul privat TARLAUA 19, PARCELA 100 MUNICIPIUL BUZAU CF 61983. NR CAD 61983 CF QRDIN PREFECT 322001
Accesorii:
Documentul Operatiuni care Sold
{data,felul,nr,) privesc miscarea, Data {Buc. Debit Credit Sold cont
cresterea, diminuarea 105
PLUS-INV-72397-11 04 2022 Achizitie 227 04] 6066 103,00 0.00 6606 403 00 0




TIGANUS RADU

Membru titular ANEVAR
Legitimatie nr.18849 e e
Evaluari proprietati imobiliare JUDET 1. mzAU

PR W'ARIA f\.fi‘!i.;_= i} '=_i.(.‘\.:f ;.UE_T.IJ

ZIUA. le — / ..... ......... g'o

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliara:
Teren intravilan in suprafatd din acte de 443.027 mp si misuratd de 8.481 mp cu categoria de
folosintd Arabil, Nr. Cadastral 61983, CF 61983 UAT Buzau, T.19, P.100, zona Global-Transilvaniei,
aflata in proprietatea UAT Buzdu in baza Ordinului nr.52 din 19.03.2001 emis de Prefectura Buziu

Client: UAT Municipiul Buzdu

Utilizator desemnat: UAT Municipiul Buziu

Scopul Evaluarii: informarea clientului cu privire la valoarea de piata in scopul vinzirii
Estimarea Valorii de Piata aferenta proprietatii

Data Raportului de Evaluare: 23.01.2023

Prezentul Raport de Evaluare este confidential si poate fi folosit doar de catre client si utilizatorul desemnat, iar
transmiterea lui catre terte parti se poate face doar cu acordul executantului
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Scrisoare de Transmitere

Catre,
UAT Municipiul Buzau

Eu, Radu Tiganus membru titular al ANEVAR, legitimatie nr.18849, conform relatiei cu UAT Mun. Buzdu, la

data de 23.01.2023 am procedat |a realizarea prezentului Raport de Evaluare in vederea stabilirii valorii de piatd a
proprietdtilor imobiliare:

1. Teren intravilan in suprafata din acte de 443.027 mp si masuratd de 8.481 mp cu categoria de

folosinta Arabil, Nr. Cadastral 61983, CF 61983 UAT Buzau, T.19, P.100;

Inspectia proprietatii, analizele si investigatiile necesare in evaluare au fost efectuate de evaluator iar

opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest

raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepirtinitoare din punct de vedere

profesional.

Prezenta scrisoare de transmitere insoteste Raportul de Evaluare al proprietatii mai sus mentionate care

este de tip narativ si contine un numar de 30 pagini.

In urma analizei efectuate si detaliata in prezentul raport, rezulta urmatoarele valori finale propuse:

Valoarea finala nu include si valoarea bunurilor aflate pe proprietate.
Curs valutar:

Tiganus Radu
Evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI
Nr.legitimatie 18849, valabil 2023 Data

\ 23.01.2023

f TIGANUS RADU
5" Legitimatla Nr. 18849 g

éah:" Valabil 2023
“Cchalizarea: O

ANZVAR *




CUPRINSUL RAPORTULUI

Introducere
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3. Termenii de referinta ai evaludrii

3.1, Prezentare EVAIUALON. ... et e e e et e E et e e s et e e s e bar g s nen ot enan pag.6
3.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati........cocceeveiiiniiiii e pag.6
I T Yot o T 10 LI =YY - o OO SO ESUP SRRSO pag.6

3.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect.

Drepturi de proprietate evaluate...... i pag.6
35, THPUT VBIOTTT ittt e e eb bbbt e R s h e e s pag.7
LI 0 ) Y=L | VL L LT S UPR pag.7
3.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaludriic......c.oeiiincciiii e, pag.7
3.8. Natura gi sursa informatiilor UtIlIZate......cccomriecciimmicn i pag.8
3.9. Ipoteze §i IPOtEZe SPECIAIE. .o e et g pag.8
3.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau pUBIICAre......ccc i i pag.10
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3.14. VaIOrile OBINULE. oo it i e e bbb e e a e s pag.11
3.15. Data raportUlUl 0 BVAIUAIE. ...t ce e e et e e pag.11°
4, Prezentarea datelor
4.1, Date despre aria de piatd, oras, vecindtati §i 10CaHZare. .. oo pag.11
4.2, Descrierea SiHUaliel JUMNICE. ... e pag.12
4.3, DeSCrierea TEIENUIUL ... re e s e e e se s b ar e s e s s e s raim s s rbeeaeneaenssrenenenrnnnten pag.13
4.4, Bunuri mobile saU alte @lEMENTE......... .o it e e et e e e et e e et ae s pag.13
4.5, Istoricul proprietalil SUBIECT..... oot e b s b s e pag.13
5. Analiza pietel imobiliare
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5.2. Analiza productivitatii proprietatil ImODITAre. ... e e pag.15
5.3, Piata IMObIliara SPECHICA. ..o st s e s e e e rm et £ re ettt pag.15
5.4, ANaliza PIetel IMODIIAIE. ..o s e e et ee s b e et e s bbb e st b e s rn e oa pag.16
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6. Evaluarea
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra Valorii........coiie v e e pag.2
Anexe
Anexa 1 Fotografii ale proprietdtii imoblliare SUBIECE. ... pag.27

Anexa 2 Acte de proprietate si documentatie cadastrala. . .....o.oo oot pag.28



1. Sintezaraport de evaluare

Tip proprietate: teren intravilan Arabil

Tip imobil: fara constructii

Constructii Ad/Au (mp):

Adresa proprietatii: intravilan mun Buzau, T.19, P.100, zona Global
Numar Cadastral: 61983

Carte Funciara : 61983 UAT Buzdu

Tip Act de proprietate: Ordin Institutia Prefectului Buzau

Numarul actului de proprietate: 52

Data incheiere: 19.03.2001

Localizare: Intravilan

Zona localitate: Urban

Tip zona: Intravilan

Acces: cale de acces privata, drum pietruit

Grad echipare utilitati: gaze, apa curenta, canalizare, curent electric, telefonie mobila la limita proprietatii
Tip constructie: teren liber

Anul Construirii: -

Raport de Evaluare de tip narativ in vederea stabilirii Valorii de Piata
Ipoteze speciale: nu este cazul

CMBU : curti-constructii

Data inspectiei proprietatii imobiliare: 18.01.2023

2. Certificarea evaluatorului

Referitor la Proprietatea Imobiliara de tip teren intravilan in suprafatd masuratd de 8.481 mp situat in intravilan
mun. Buzau, jud Buzau, T.19, P.100, Tnscris in CF nr.61983 UAT Buzdu, numar cadastral 61983 aflat in proprietatea
UAT Buzdu, drept de proprietate deplin dobandit prin Ordin al Prefecturii Buzau nr. 52/19.03.2001

Y

Y V.V V

Certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate si
reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

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

Nu am nicio partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de partile implicate in
aceasta evaluare;

Angajarea mea in aceasta evaluare, onorariul pentru aceasta lucrare nu sunt conditionate de raportarea unor
rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie favorabila clientului;

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate cu Standardele
de Evaluare ANEVAR editia 2022;

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

Nu a fost oferita asistenta profesionala semnificativa persoanei care semneaza acest raport;

La data acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR in domeniul evaluarii bunurilor imobile;
Subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect;

. Legitimatla Nr. 18849
Valabil 2023

Deciatizares: W
s ANSVAR S



» Pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de piatad a dreptului asupra proprietatii
descrise, la data de 23.01.2023, este estimata |a 296.835 EUR, echivalentul a 1.460.369 RON

Tiganus Radu ki Data,
Evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI 23.01.2023

Nr.legitimatie 18849, valahil 2023 TORIl
9‘%; aurﬁ&%

gpvﬂ\
3. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII \ g : “GANUS RADU
' \
\ . Legitimata Nr. 18849

~
\ Valabil 2023
3.1 Prezentare evaluator

'rfi‘dalliuﬂ'- ":\"“
Evaluarea a fost efectuata in totalitate de catre evaluator autorizat ANEVAR Radu Tigdnus.

Tel. Contact: +40 723 668 262

E-mail: radutiganus@gmail.com

Calificarile evaluatorului: Tiganus Radu, evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI, Nr. Legitimatie 18849.
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport de evaluare sunt obiective si impartiale sunt analizele, opiniile

si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui raport de
evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoana afiliata sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana afiliatd sau
implicata cu beneficiarul sau proprietarii proprietatii evaluate;

3.2 Client si Utilizator

Clientul si utilizatorul acestui raport de evaluare este UAT Mun Buzdu, iar transmiterea lui catre terte persoane
fara acordul executantului este strict interzisa.

Forma si continutul prezentului raport de evaluare respecta in totalitate necesitatile clientului si utilizatorului
desemnat.

3.3 Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul acestui raport este evaluarea pentru informarea clientului asupra valorii de piata a imobilului in
eventualitatea cumpararii.

Prezentul raport de evaluare este confidential si poate fi folosit doar de catre client si utilizatorul desemnat in
scopul pentru care a fost elaborat, iar transmiterea lui catre terte parti se poate face doar cu acordul
executantului.

3.4 Identificarea Proprietati imobiliare

Proprietatea imobiliara evaluata este compusa din:

Teren intravilan cu categoria de folosinta Arabil in suprafata din acte de 443.027 mp si masurata de 8.481 mp,
nr. cadastral 61983, C.F. 61983 U.A.T. Buzdu, situat in intravilanul mun. Buziu, T.19, P.100, aflat in proprietatea
UAT Buzau, drept de proprietate absolut.



3.5 Tipul valorii estimat - Definitia valorii

Valoarea estimata este valoarea de piatd asa cum aceasta este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR.

»Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

3.6 Data evaluarii

Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzatoare datei (zz.ll.aaaa) de 2 3.01.2 0 2 3 (data evaludrii),
data la care se considera valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.

Data elaborarii lucrarii (zz.ll.aaaa): 23.01.2023

3.7 Documente necesare

Conform SEV 230: ,Dreptul asupra unei proprietatii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau
ocupa ori de a dispune de teren si constructii (...). Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul
acestui drept are un drept absolut de a poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe aceasta, in
mod perpetuu, afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege {...)".

La data evaluarii, proprietatea imobiliara, se afld in posesia UAT Buzdu

Carte Funciara nr. : 61983 UAT Buzau;

Numar cadastral ; 61983;

Tip act de proprietate : Act Administrativ — Ordin Prefect

Dreptul de proprietate : Deplin

Inspectia proprietatii a fost realizatd de cdtre evaluator in prezenta reprezentantului legal al proprietarilor la
data de 18.01.2023

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele existente si s-a
fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale
terenului sau amplasamentelor invecinate. Nu s-au efectuat masuratori separate, acestea fiind preluate din
documentatia cadastrala, intreaga responsabilitate revenind organelor abilitate ce au vizat documentatia
cadastrala.

Alte documente care au stat la baza raportului de evaluare:

Nr. Crt. | Tip Document, Nr, Data

1 Extras CF nr.142908 / 15.11.2021

2 Plan de amplasament si delimitare

3 Act administrativ nr.52/19.03.2021 i
4 Certificat de Urbanism nr.647 din 13.12.2021

3.8 Natura si sursa informatiilor

e  Situatia juridica a proprietdtii imobiliare;
e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;



Proprietatului imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie

juridica, istoric, suprafete din documentatia cadastrala sau din actele de proprietate), care este

responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

presa de specialitate si evaluatori care Tsi desfasoara activitatea pe piata locala;

baza de date a evaluatorului;

informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

e informatii existente pe site-urile imobiliare: www.imobiliare.ro, www.romimo.ro, www.puhli24.ro,
www.olx.ro;

s revistele de profil si programe cu baze de date publice;

s  Piata imobhiliard referitoare la oferte si cereri de proprietdti imobiliare similare din municipiul si din

zona n care se situeazd proprietatea supusa evaluarii.

Conform standardelor de evaluare, ,,evaluatorul trebuie sd se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale {adica pot fi
identificate fizic) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare evaluatorul trebL{
sa indice sursele de informatii {inclusiv datele de contact pentru o verificare independenta), datele utilizate si rationamentu
pe baza carora a selectat proprietatile comparabile.” Prin identificare fizica se intelege posibilitatea inspectarii in teren a
proprietatilor comparabile cu ocazia evaluarii sau in cazul unor verificari ulterioare.

Baza de evaluare in prezentul raport de evaluare, sunt Standardele de Evaluare, in vigoare la data evaluarii:

SEV 100 — Cadrul general; SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii; SEV 102 - Implementare; SEV 103 -
Raportare; SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietatii imobiliare; SEV 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului; GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor; GEV 630 -
Evaluarea bunuriler imobkile; SEV 340 — Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVA8). Conform
prevederilor contractuale si instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de {a niciunul din standardele
respective.

Verificarea raportului va fi facuta cu respectarea standardului ; 3£V 400 - Verificarea evaluarilor.

3.9 ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului (
este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri in acest raport.
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze generale

o Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilului §i au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ci titlul de proprietate este valabil si transferabil, in afara cazului Tn care se specifica altfel;

¢ Informatia furnizatd de céitre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

¢ Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

* Nu am facut nicio investigatie $i nici nu am Iinspectat acele pdrti ale clddiriii care erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel c3 aceste par{i sunt in stare tehnicd bund. Nu putem
s3 exprim3m nicio opinie despre starea tehnicd a péartilor neinspectate si acest raport nu trebule
considerat cd ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;



Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementérile locale si
republicate privind mediul inconjurator in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse, descrise
si luate in considerare in raport;

Se considera ca dezvoltarea s-a facut in concordantd cu proiectul care a stat la baza avizelor specifice,
iar calitatea lucrdrilor este Tn concordanta cu normativele in vigoare, urmarita fiind de organismele
autorizate in acest sens;

Nu s-au efectuat mdsurdtori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate,
descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu
exista niciun indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin{d de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca
nu exista aga ceva, Daca se va stabili ulterior cd exista contamindri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

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

Valoarea de piata estimata este valabila la data evaludrii. Intrucat piata si conditiile de piata se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzdtoare la un alt moment;

Valoarea proprietdtii a fost determinata in ipoteza cd proprietatea este liberd de sarcini;

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

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum
sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare;
suprafata utild folositd in raport este cea din releveu.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii.
Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii
si pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare
alta valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanti sau si depuna
marturie Tn instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de institutiile de credit care
nu s-au conformat regulilor prudentiale;

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

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

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



¢ \Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei la data de referinta a
evaluarii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in functie de dinamica
economica a pietei, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii recomandate.

Ipoteze speciale; NU ESTE CAZUL

3.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre proprietar, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din Romania valorile
estimate de cdtre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si Tncd un interval de timp limitat dupa
aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc operafiunea de evaluare, stadiul
de dezvoltare al pietei imobiliare relevante §i scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in
viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstantd. Posesia raportului nu confera dreptul de a-1 publica. Evaluatorul
nu isi asuma nicio responsabilitate pentru eventualele efecte juridice produse de prezentul raport de evaluare cat
si pentru orice modificare neautorizata adusa prezentului raport de evaluare. Estimarea costurilor nu este valida
pentru scopuri de asigurare. Avand in vedere aceste aspecte, datele, informatiile si continutul prezentului raport
nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris §i prealabil al
evaluatorului titular Tigdnus Radu, al clientului si al destinatarului raportului, Primaria Mun Buz3u. Prezentul
raport de evaluare este valid doar daca detine semnatura originald a evaluatorului.

3.11 Declararea conformitatii cu SEV

Subsemnatul, Tigdnus Radu, in nume propriu, in calitate de persoana fizica si elaborator dectar ca raportul de
evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare Anevar 2022,
in speta SEV 100, SEV 101, SEV 102, SEV 103, SEV 230 si GEV 630 si prin prezenta Declaratie certific urmatoarele:
datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

nu am niciun interes financiar, direct sau indirect;

nu exista relatii de afaceri intre Evaluator si clientul;

nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu Clientul;

nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale incluse in continutul rapertului si reprezinta un punct de vedere nepartinitor;

¥ indepiinesc cerintele adecvate de calificare, evaluarea proprietatilor imobiliare;

YV VVYY

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in coflict de interese in raport cu Clientul, nefiind incidente
hictunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai sus sau alte motive care mi-ar putea afecta
impartialitatea. Prezenta declaratie in calitate de persoana fizica care a intocmit prezentul Raport de
evaluare.

3.12 Descrierea Raportului

Prezentul Raport de Evaluare este de tip narativ, acesta se va transmite clientului in formatul si prin mijloacele
prevazute in contractul de prestari servicii incheiat intre client si evaluator.
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Raportul de Evaluare cuprinde o introducere, termenii de referinta ai evaluarii agreati in prealabil cu clientul,
prezentarea datelor, metodologia de evaluare a proprietatii imobiliare, analiza rezultatului si concluziile evaluarii
privind valoarea cat si anexele raportului de evaluare.

3.13 Abordarea in evaluare si rationamentul

Prezentul raport de evaluarea s-a Tntocmit pentru informarea clientului asupra valorii de piata a proprietdtii
imobiliare. Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de
evaluare sprecifice, care sunt incluse in cele trei abordari ale valorii:

- Abordarea prin piata

In estimarea valorii proprietatii imobiliare s-a utilizat una din cele trei abordari. Alegerea lor a depins de tipul de
proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referintd ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor de
piata disponibile pentru analiza.

3.14 Valorile obtinute

3.15 Data Raportului de Evaluare

i

Data la care este emis raportul de evaluare este 25'01:”.03‘3

Tiganus Radu \ Fwnu;mo,
k1 b I

Evaluator titular ANEVAR, Specializare EPI \ el Mo, 8

Nr.legitimatie 18849, valabil 2023 \ TIGANUS RADU

Legitimatla Nr, 18849 2
Valabll 2023 4«5
'&"t‘hun rea: €Y
- A »

NZVAR >

4. PREZENTAREA DATELOR

4.1 Date despre zona, oras, vecinatati

Propietatea imobiliara - Teren in suprafata din acte de 443.027 mp si din masuratori de 8.481 mp situat in
intravilan mun Buzau, T.19, P.100, inscris in CF nr.61983 Buzadu, numar cadastral 61983, aflat in proprietatea UAT
Mun Buzau, are acces din str. Transilvaniei, la aproximativ 2500 m fata de centrul Mun. Buzdu si aprox 150 m de str
Transilvaniei.

Artere importante de circulatie in apropiere: Str. Transilvaniei, artera auto asfaltata cu 2 benzi pe sens, cu o latime
de aprox 20 m.

Utilitati edilitare existente in zona : retea de energie electrica, retea de canalizare, retea de apa, retea de telefonie
mobila existenta, retea de gaze naturale.

Grad de poluare orientativ: grad de poluare mediu
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Protectia din partea politiei si pompierilor este asigurata si facila.

Tendinte manifestate in vecindtate sau in cartier: in vecinatatea proprietatii subiect exista locuinte unifamiliale dar
si proprietati comerciale sau industriale.

Conformitatea dezvoltarilor noi din 20na fata de fondul construit: nu s-au putut observa neconformitati din acest
punct de vedere, respectandu-se in mare stilul arhitectural al zonei.

Restrictii gi zonare (prevederi din urbanismul local): regimui de inaltime maxim al zonei este P+6

Activitati noi de constructie: DA

Procentajul de teren liber/viran: aprox 20%;

Schimbarl in utilizarea terenului in zona: majoritatea terenurilor libere din zona au fost atrase in intravilanul mun
Buzdu;

Nivelul impozitelor din zona: proprietatea subiect se afla amplasata in intravilanul mun Buzdu, zona cu nivel de
impozitare mediu;

Traficul rutier este ridicat, autcturismele cu gabarit mare avand drept de circulatie pe Str Transilvaniei. Traficul

pietonal este scazut, proprietatea fiind amplasata la periferia municipiului Buzau.
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4.2 Situatia juridica

Proprietatea subiect este identificata prin documentele juridice specifice, cu caracter unic si sunt prezentate dupa
cum urmeaza:

Nr. Crt. | Tip Document, Nr, Data

1 Extras CF nr.142908 / 15.11.2021

2 Plan de amplasament si delimitare

3 Act administrativ nr.52/19.03.2021

4 Certificat de Urbanism nr.647 din 13,12,2021

Drepturile de proprietate evaluate sunt depline §i Tn conformitate cu legislatia romana in vigoare, corespondenta
scriptic-faptic, actele de proprietate vs. cadastru vs. inspectia proprietatii fiind in deplina concordanta.

Tn urma efectudrii inspectiei si a verificirii corespondentei dintre situatia mentionata in titlul de proprietate,
documentatia cadastrald si situatia reatd din teren nu au fost identificate neconcordante referitoare la identificarea
proprietatii subiect.

Utilizarea actuala a proprietatii este deasemenea in deplina concordanta cu actele de proprietate, cu
documentatia cadastrala.

4.3 Descrierea si analiza terenului si a amplasamentutui

Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in intravilanul mun Buzdu, la aproximativ 2500 m de centrul
municipiul Buzau. Terenul are forma neregulata cu deschidere indirectd la strada Transilvaniei.

* Amenajari extericare: posibilitate de racordare la reteaua de curent electric, la reteaua de
canalizare, la reteaua de alimentare cu apa curenta si la reteaua de gaze naturale.

¢ Accesul pe proprietate se face din str. Transilvaniei pe un drum neasfaltat cdtre proprietatea subiect;

*  Amenajarile intericare: fir3;

e Caracteristicile fizice ale amplasamentului: suprafata din acte de 443.027 mp si masuratori 8.481 mp.

¢« Amplasamentul nu este afectat de influenta coltuiui intrucat exista vecini pe 2 laturi.

¢ Amplasamentul nu are potential de comasare, avand in vedere mirimea amplasamentului,

¢ Avand in vedere marimea amplasamentului {8.481 mp) se poate concluziona cd exista teren in
surplus.

s Topografia amplasamentului este plana.

*  Amenajarile amplasamentului: teren liber in integralitate

¢ Accesul pe proprietate este foarte facil, amplasamentul avand acces direct din str Transilvaniei pe un
drum privat, pietruit ce duce |a proprietate.

¢  Caracteristici juridice: terenul se afla in proprietatea UAT Buzdu, drept deplin de posesie si folosinta,
dobandit prin Act Administrativ nr.52/19.03.2001.

* Caracteristici economice: bune, avand in vedere pozitionarea acestuia

* Concluzie privind utilitatea sau adaptabilitatea amplasamentului fa constructiile existente sau
propuse: in deplina concordanta
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4.4 Descrierea cladirii

Nu este cazul, intrucat terenul liber de cladiri.

4.5 Bunuri mobile sau alte elemente ce nu sunt proprietati imobiliare

Proprietatea imobiliara subiect nu beneficieaza de bunuri de natura mobila ce nu fac obiectul acestei evaluari,

4.6 Istoricul proprietatii subiect

Terenul a fost dobandit de catre actualul proprietar In baza Actului Administrativ — Ordin emis de Prefectura Buzau
nr.52 din 19.03.2001

5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

5.1 Generalitati

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. ©
serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate
imohiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numaru! de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete
sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bhine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi 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.

Datorita tuturer acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatille, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata
pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri
diferite de piete imobiliare [rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile
in constructii rezidentiale sau comerciale.

5.2 Analiza productivitatii proprietatii

Proprietatea imobiliara subiect poate fi perceputa in piata specificd ca un produs bine cotat, relativ usor
vandabil, si estimam necesard o expunere pe piatd de aproximativ 6-8 luni intrucat asemenea proprietati
imobiliare au totusi o rata de atractivitate mare prin prisma localizarii si a dimensiunilor. Rata de atractivitate mare
cat si expunerea relativ mica este datorata si situatiei juridice a proprietatii, drepturile de proprictate fiind depline.
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5.3 Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

In cazul proprietdtii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepénd cu tipul proprietdtii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan arabil situatd in
intravilanul mun. Buzdu, T.19, P.100, jud Buzéu.

Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori, in general persoane juridice care vor sd
dezvolte o proprietate imobiliard industrial sau comerciald.

Din punctul de vedere al utilitatii proprietatii, aceasta este supradimensionata, exista teren in surplus sau in
exces, dar satisface toate dorintele proprietarilor sau a potentialilor clienti.

Avédnd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specificd se defineste ca fiind piata proprietatilor
imobiliare de tip teren intravilan arabil, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind zona perifericéi a mun
Buzdu. In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica la nivel local, comportamentul
participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ani, cererea specificd si oferta competitivd pentru tipul de proprietate
delimitat.

Zona este de periferie a mun Buzdu, cu caracter industrial, in zona existand doar spatii comerciale si industriale.
Zona este caracterizatd de o dezvoltare in media localitétii a constructiilor, ca urmare a pozitiondrii imobilului
cdt si a dorintei manifestate de cumpdrdtori in achizitionarea de terenuri pentru dezvoltarea constructiilor
industriale. Piata locala a terenurilor in zona analizatd se incadreazd in tendinta de crestere usoard a preturilor

ce caracterizeazd piata terenurilor din zona mun Buzéu.
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5.4 Analiza pietei imobiliare

Incepand cu anul 2014, sectorul imohbiliar a inregistrat o crestere sustinuta in majoritatea zonelor din
Romania.
Conform Analizei efectuate de DARIAN, tendinta Tnregistratd pe segmentul Terenurilor cu destinatie curtt-
constructii, a fost de asemenea, de crestere, evolutia la 12 luni fiind de aproximativ 10 - 12% pentru terenurile in
suprafefe medii si de aproximativ 15 — 20% la nivelul parcelelor singulare,
In 2021 specialistii au preconizat o crestere a preturilor pentru ca cererea este tot mai mare iar oferta se mentine,
datorita crizei sanitare generate de COVID-19. Mai mult decat atat, bancile ofera conditii din ce in ce mai
avantajoase pentru cei care vor sa investeasca in dezvoltari imobiliare, asa c¢a tot mai multe persoane fizice si
juridice opteaza pentru plata unei rate la banca in defavoarea unel chirii lunare.
Piata este in prezent in crestere si datorita crizei sanitare generate de pandemia COVID-19. In regiunea Moldovei,
preturile inregistrate in luna Septembrie 2021 au fost cu 10% mai mari fata de aceeasi perioada a anului anterior.
Piata imobiliara arata o crestere a preturilor pentru terenurile din intravilanul localitatilor, in special a celor care
sunt situate langa drumurile nationale. La Buzdu, de exemplu, se constata o crestere cu 40% fata de anii anteriori,
un teren intravilan din zona de periferie fiind evaluat la 35-40 euro/mp, comparativ cu 20-25 euro/mp in ani
anteriori.

5.5 Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o
piata imobhiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua
dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cumpdralorii potentiali de terenuri pentru dezvoltare imobiliard se impart, de reguld, in doui categorii: Companii
locate ~ dezvoltatori imobiliari, care doresc sd creasca gradul de comasare prin cumpérarea parcelelor aldturate, de
diferite suprafefe. Aceastd categorie este interesata de cumpararea de terenuri invecinate.

In aria specifica a proprietatii imobiliare subiect, in ultimile 6 luni din 2021 s-au tranzactionat un numar de
aproximativ 3 terenuri intravilane curti-constructii, intrucat exista un dezechilibru din partea ofertei, piata fiind a
cereril.

Proprietatea imobiliara subiect este accesibila potentialilor utilizatori finali, pentru segmentul de piata pentru care
se adreseaza.

5.6 Analiza Ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piatd data, intr-o anumita perioada de timp. Existent oferte pentru o anumitd
proprietate [a un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.

Oferta reprezinta cantitatea dintr-un bun economic sau factor de productie, pe care preducatorii sunt
capabili si dispusi sa o produca la un moment dat sau intr-o anumita perioada, {a un anumit pret. Pretul mediu
solicitat pentru terenurile disponibile spre vanzare la nivelul Mun Buziu s-a majorat cu 40% pe parcursul ultimelor
8 luni, de la de 20-25 euro pe metru pdtrat la finele [ui 2020, pani la 38-40 de euro pe metru patrat in septembrie
2022, ca urmare a cresterii pietei imobiliare.

In urma analizei pietei imobiliare specifice, in zona proprietatii subiect au fost identificate un numar de 3
oferte pentru teren intravilan, rezultand un interval de valori cuprins intre 40 eur/mp si 64 eur/mp.

In zona analizata, oferta este reprezentata de terenuri intravilane, avand suprafete cuprinse in intervalul 1800 -
8.600 mp, cu preturi cuprinse intre 40 eur/mp si 70 eur/mp. Oferta este medie.
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5.7 Echilibrul Pietei

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor
populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor
si conditiilor de finantare.

Piata comerciala a fost tot mai efervescenta in ultimii doi ani, atat din punct de vedere al tranzactiilor, cat si al
preturilor la imobile. Din aceasta privinta, Bucurestiul, Clujul si Constanta au reprezentat un punct de atractie al
investitiilor, dar in toate marile orase din tara se afla in dezvoltare proiecte rezidentiale, mai mici, realizate de
companii de dimensiuni reduse sau de grupuri de persoane fizice, cat si proiecte dezvoltate de companii de
renume.

Tindnd cont de informatiile prezente pe piata la data evaludrii, se poate afirma cd la acest moment piata specificd
proprietdtii subiect este una a vanzatorului, oferta fiind superioara cererii. Avind in vedere conditiile existente pe
piatd la momentul actual, putem afirma ca preturile proprietatilor din zona se vor mentine intr-o usoara crestere.

Proprietatea analizata - teren in suprafata de 8.481 mp este situatd in intravilanul Mun Buzdu, T.19, P.100, zona
Global, zond perifericd si estimdm ca are o lichiditate buna, necesitand o perioada de expunere pe piatd de
maxim 6-8 luni.

Tiganus Radu
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6.1 Cea mai buna utilizare(CMBU) Q ) SNEVAR o

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectatd din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea mai bun3 utilizare este utilizarea
unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa legal si fezabila financiar.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren
liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie permisi legal, posibild din punct de vedere fizic,
fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare conform SEV 2022 - Glosar.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmdtoarele situatii:
A) cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber
B) cea mai bunad utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Determinarea celei mai bune utilizéri presupune luarea in considerare a urméitoarelor cerinte:

a) utilizarea sd fie permisd legal, fiind necesar sd se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

b) utilizarea sd fie posibilé prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cdtre participantii de pe piatd;

c) utilizarea sd fie fezabild financiar, avdnd in vedere dacd o utilizare diferitd, care este posibild fizic si permisd
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decdt profitul generat de utilizarea
existentd, dupd ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

d) profitabilitate maxima, utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare.
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Din analiza dreptului de proprietate a terenuiui in cele doua ipoteze ,teren considerat liber” sau ,proprietate
construita” cerintele 1 si 2 a analizei CMBU —permisibilitatea legala si posibilitatea fizica considerata rezonabila -
reduc optiunile posibile doar pentru analiza in ipoteza ,terenulul considerat liber”, luand in considerare ca
proprietatea imobiliara este amplasata intr-o zona periferica cu caracter mixt comerciala-industriald, destinatia
actuald a terenului cat si scopul evaludrii.
Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie realizata pe o
proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizei ¢.m.b.u. a terenului ca
fiind liber.
In cazul unei proprietati construite exista trei posibilitati care trebuie luate in considerare:
-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;
-continuarea utilizarii existente
-modificarea utilizarii existente prin conversia, renovarea sau modificarea imobilului
Practic, {indnd cont de amplasarea acestora, utilizarile alternative posibile pentru proprietatea evaluatd sunt
continuarea utilizarii existente. In acest sens, consideram ca ar fi oportun utilizareg proprietatii ca si teren arabif
intravilan ce poate fi destinat dezvoltdrii proprietdtilor imobiliare industriale sau _comercigle prin schimbarea
destinatiei dint Arabil in Curti-Constructii.
CMBU se bazeaza pe modul in care trebuie exploatata proprietatea prin cladirea sa, pentru a maximiza beneficiile
sau venitul pe care il produce.
Avand in vedere situatia juridica si legala a proprietatii, aceasta se poate utiliza ca teren aragbil ce poate fi destinat
dezvoltdrii proprietdtilor imobifiare industriale.

CMBU reprezinta utilizarea care aduce venitul net cel mai mare.

Practic, tindnd cont de tipul proprietdtii analizate ~ teren in suprafata de 8.481 mp:

v amplasarea acesteia Intr-o zond comercial3-industriald

v regimul tehnic al zonei;

v accesul la proprietate;

v documentele ce atestd destinatia actuald a proprietatii — arabil.

Testuf permisibifitatii legale

Pentru a verifica daca utilizarea imobiliard este permisa legal, am analizat documentele de proprietate puse
la dispozitie de proprietar din care reiese clar ca destinatia proprietatii subiect este teren arabil.

De asemenea, chservarea vecinatatii nu releva aspecte care ar putea afecta legal utilizarea actuala.

Ca urmare consider ca utilizarea agricold este permisd legal.

Testul posibilitatii fizice

Conform destinatiei pentru proprietatea subiect, a dimensiunii, formei si a suprafetel putem concluziona ca
utilizarea ca teren agricol este posibild din punct de vedere fizic.
Drept urmare, apreciez ca utilizarea agricold este fizic posibild.

Testul fezabilitatii financiare

Conform utilizarilor descrise si care au indeplinit cele doua criterii prezentate anterior {(sunt permise legal si
posibile fizic), concluzionam ca proprietatea poate fi generatoare de profit prin utilizare agricola.

Analiza pietei a relevat tranzactii recente a proprietatilor imobiliare situate in zona proprietatii subiect.
Astfel de tranzactii nu s-ar fi realizat daca nu ar fi fost fezabile financiar.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea agricold este fezabild financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul profitabilitatii maxime
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Conform criteriilor CMBU prezentate anterior cat si a tipului de proprietate supusa evaluarii, concluzionam
ca profitabilitatea maxima poate fi obtinuta prin mentinerea utilizarii curente, si anume teren intravilan
arabil.

Se observd cd utilizarea care conduce la cea mai mare valoare pentru proprietatea subiect este cea de teren
intravilan arabil.

Avand Tn vedere cele prezentate mai sus putem afirma:

o Cea mai bund utilizare a proprietdtii este cea agricold.

o Terenul supus evaludrii este liber de constructii conform celei mai bune utilizéri a acestuia.

o Cea mai bund utilizare a terenului este cea actuald, de teren intravilan arabil. Aceastd utilizare

indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

- este permisa legal;
- este fizic posibild;
- este fezabila financiar;
- este maxim productivd (conduce la o valoare maxima).

Concluzii:

Tn concluzie cea mai buna utilizare a proprietitii subiect este utilizarea ca proprietate cu destinatie agricold.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

® este permisibild legal;
e este fezabild financiar.
¢ indeplineste conditia de fizic posibila

® este maxim productivd, se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utiliziri
(destinatii).

6.2 Abordari utilizate

Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare, evaluatorul a utilizat metode de evaluare
specifice, care sunt incluse in cele trei abordari ale valorii:

® Abordarea prin piata

In estimarea valorii proprietatii imobiliare s-au utilizat una din cele trei abordari si anume abordarea prin piata.
Alegerea a depins de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii,
de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza.

6.3 Evaluarea Terenului

Valoarea de piata a terenului este estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia, utilizarea industrial3,
asa cum am stabilit la analiza CMBU.

Abordarea prin piata, cunoscuta si sub denumirea de ,comparatia directa” sau ,comparatia vanzarilor”, este
procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu
proprietati similare, care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Metoda de evaluare folosita pentru evaluarea terenului liber este metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizata metoda pt evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand
exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile. In aplicarea acestei metode sunt analizate,
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comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile sifsau ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul
evaluarii terenului subiect. in procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre
loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

In cazul analizat s-au utilizat tehnici cantitative pentru cuantificarea ajustarilor aplicate preturilor de
vanzare/ofertelor de pret ale proprietatitor comparahile,

Procedura pentru aplicarea abordarii este:

» Analizarea informatiilor de pe piata referitoare la proprietatile similare cu proprietatea subiect, care
au fost vandute recente, sunt oferite la vanzare sau se afla sub un contract. Se iau in considerare
caracteristici ale proprietatilor cat mai  asimilabile proprietatii subiect, pentru a garanta ca
vanzarile/ofertele comparabile reflecta actiunile cumparatorilor similar;

» Selectarea proprietatilor comparabile. In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca
surse de informatii, ofertele de vanzare pt proprietati imobiliare similare din zona studiata, existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor companii imobiliare

Acestea sunt prezentate mai jos.
Comparabila A

https.//www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-agricole/buzau/transilvaniei/teren-agricol-de-vanzare-
XTKV13060)20ista=2910787&listing=1& pagina=lista& imoidusr=1171172
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Yora Buza

Descriere
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Proprietatea comparabild A - teren intravilan cu destinatia arabil{agricol), situat in Mun Buzdu,
Transilvania{vis-a-vis de Global), avand urmétoarele caracteristici:

ANRNASNNASNN

Suprafata: 2900 mp;

Regimul: teren intravilan;

Accesul: se realizeaza din str Transilvaniel, amenajat cu trotoare si cu iluminat public;
Forma terenului: regulat;

Topografia: plani;

Utilitati disponibile: toate utilitdtile sunt in proximitate

Pretul de vanzare cerut: 40 Euro/mp

Z0ha
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Comparabila 8

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/buzau/transilvaniei/teren-constructii-de-vanzare-
XDI70300D?ista=5988159& listing=1 & pagina=lista&imoidusr=1171172
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ien Buzau, 802000 auro
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Descriere
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Specificatii
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Proprietatea comparabild B — teren intravilan situat in intravilan Mun Buziu, str Transilvaniei, avand urmitoarele
caracteristici:

Suprafata: 8600 mp;

Regimul: teren intravilan;

Accesul: se realizeazd dintr-o strada amenajata, asfaltata, cu trotoare si iluminati public;

Forma terenului: neregulata;

Topografia: plana;

Utilitati disponibile: curent electric, apa, canalizare, gaze naturale;

Pretul de vanzare cerut: 70 Euro/mp

ANENENE NENENAN
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Comparabila C

hitps://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/buzau/transilvaniei/teren-constructii-de-vanzare-
XCSV13009ista=5988159& listing= | &pagina=lista& imoidusr=1171172

Anuntgrranahiiare 0 TRIRT SONSHGIIE G2 VRrZRE 2 TEESUN (AUt 08 vANT R I BuZau » Zans Trangavarve s Teen gy 03%a. 00
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Teren pentru casa, zona Transilvaniei, Buzau, imediat 89.520 €
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CBuzag imedial

Descriere
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Proprietatea comparabild C — teren intravilan situat fn Mun Buz3u, zona Transilvaniei, str Aleea Plopilor, avind
urmdtoarele caracteristici:

Suprafata: 1865 mp;

Regimul: teren intravilan

Accesul: se realizeaza din str Aleea Plopilor, asfaltatd, cu trotoare si iluminati public;

Forma terenului: dreptunghiulara - regulati;

Topografia: plana;

Utilitati disponibile: canalizare, apd curentd, gaze naturale, curent electric;

Pretul de v@nzare cerut: 48 Euro/mp

NANASNANSNN

Comparabila D

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/buzau/teren-constructii-de-vanzare-
XCB8130FG7lista=5988159& listing=1&pagina=lista& imoidusr=1171172
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decentural Fabrica de here!

Descriere
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Proprietatea comparabild D - teren intravilan situat in Mun Buzdu, zona Fabrica de Bere, sos de centura, avand
urmatoarele caracteristici:

Suprafata: 5700 mp;

Regimul: teren intravilan

Accesul: se realizeazd din sos de centura, asfaltatd, cu trotoare si iluminati public;

Forma terenului: dreptunghiulara - regulatd;

Topografia: plana;

Utilitati disponibile: canalizare, apd curentd, gaze naturale, curent electric;

Pretul de vdnzare cerut: 46 Euro/mp

AN NN NN

Comparabilele folosite in Grila Datelor de Piata au acelasi CMBU ca si terenul proprietatii subiect.

Avand in vedere faptul ¢d proprietitile comparabile utilizate pentru evaluare sunt oferte de vinzare si nu
tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vénzare s-a discutat telefonic cu ofertantii, negociindu-se fiecare
proprietate comparabila. Marjele de negociere au fost discutate in procente, fiind ulterior calculate in sume brute
si deduse din preturile de vanzare cerute. Grila datelor de piaa cu preturile de ofertd, marjele de negociere,
preturile de vanzare, ajustdrile elementelor specifice tranzactionarii §i proprietatil, valorile ajustarilor nete si brute,
preturile ajustate ale proprietétilor comparabile si concluzia asupra valorii de piatd a propriet3tii subiect este
prezentatd in continuare:
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VALOAREA ESTIMATA PRIN ABORDARA PRIN
PIATA

Suhiect Comparabila A Comparabila 8 Comparabila € Comparabila D
Suprafata 8481 2900 8600 1865 5700
Pret oferta/vanzare (Eur/mp) 40 eur/mp 70 eur/mp 48 eur/mp 46 eur/mp
Tipul comparabilei
(tranzactie/oferta) oferta oferta oferta oferta
Dreptul de Proprietate transmis Drept absolut Drept absalut Drept absclut Drept absolut Drept absolut
Restrictii legale {reglementare
urbanistica) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

Conditii de vanzare

Nepartinitoare

Nepartinitoare Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitoare

Utilitati disponibile

Conditii de plata Curente Curente Curente Curente Curente
Intravilan Mun
Intravilan Mun Buzau, str Intravilan Mun Intravilan Mun
Intravilan Mun Buzau, Zona Transilvaniei int Buzau, Zona Buzau, 50s de
Buzau, T.19, Transilvaniei, cu Aleea Transilvaniej, Centura {langa
tocalizare P.100 T.25, P.169 Gradinilor Aleea Plopilor fab de bere)
Arabilfintravila | Arabil/Intravila Curti-
Destinatia {utilizarea terenului) n n Curti-Constructii | Curti-Constructii Constructii
Amenajari Exterioare {strazi,
trotuare) toate toate toate toate toate
Topografie/Relief drept drept drept drept drept
curent electric, apa, canalizare,
curent electric, gaze, canalizare, gaz, curent
utilitati in zona utilitati in zona canalizare, apa apa electric

Forma In plan & deschidere

Suprafata (mp)

regulata

regulata regulata

regulata

5700

Pret oferta/vanzare {eur/mp}

46

TIPUL COMPARABILEI (tranzactie/oferta) Oferta Oferta Oferta Oferta
Marja de negociere din piata

specifica(%) 3% 3% 3% 3%
Cuwantum ajustare{eur/mp} 1.2 2.1 1.44 1.38

PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE
{eur/mp)

Drept absolut’

" DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSIV
Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum Ajustare{Eur/mp) 0 0 0 0

Cuantum Ajustare(%)

Cuantum Ajustare{Eur/mp)
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PRET AJUSTAT (Eur/mp)

46.56

Cuantum Ajustare(%)

Cuantum Ajustare(Eur/mp)

PRET AJUSTAT (Eur/mp)

Cuantum Ajustare(%)

Cuantum Ajustare(Eur/mp)

Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(Eur) 0 0 0 0
Pret ajustat (Eur) 67.9 46.56 44,62

Cuantum Ajustare{%)

Cuantum Ajustare{Eur/mp)

PRET AJUSTAT (Eur/mp)

Intravilan Mun

8T | 29001

57.72

Intravilan Mun Buzau, str Intravilan Mun Intravilan Mun
Buzau, Zona Transilvaniei int Buzau, Zona Buzau, Sos de
Transilvaniei, cu Aleea Transilvaniei, Centura (langa
Global T.25, P.169 Gradinilor Aleea Plopilor fab de bere)
localizare localizare localizare localizare
Comparativ cu subiectul similara superioara superioard similara
Cuantum Ajustare(%) 0% -15% -15% 0.0%
Cuantum Ajustare(Eur/mp) 0.00 -10.1850 -6.9840 0
PRET AJUSTAT (Eur/mp) 38.80 39.58 44.62

“SUPRAFATA (mp) !
Cuantum Ajustare(%) -10% 0% -10% -10%
Ajustare(Eur/mp) -3.88 0 -4.656 -4.462
i £ Curti-
; rea terenului) | Arabil Arabil Curti-Constructii | Curii-Constructii Constructii
Cuantum Ajustare(%) 0% -10% -10% -10.0%
0 -4.656

Cuantum Ajustare(Eur/mp)_
 AMENAJARI EXTERIOARE (str

-6.79

-4.462

Cuantum Ajustare{%)

0%

Cuantum Ajustare{Eur/mp)

Cuantum Ajustare(%)

0%

Cuantum Ajustare(Eur/mp)
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ITATUDISEONIBIL L : ) s
Cuantum Ajustare{%) 0.0% -15.0% -15.0% -15.0%

Cuantum Ajustare{Eur/mp}

. FORMA IN PLAN S| DESCHIDERE -

Cuantum Ajustare(%) 0% 0% 0%

Cuantum Ajustare{Eur/mp)

Total ajustare caracteriétici fizice
% -10% -25% -35% -35%

Total ajustare caracteristici fizlee

ELAAUST AR D)

Cheltuieli pt aducerea la stadiul de
teren construibil NU NU NU NU NU

0% 0% 0% 0%

Cuantum Ajustare (%)

*Conform GEV 630/art.50, selectarea concluziei asupra valerii este determinata de proprietatea imobiliara Comparabila A, care este cea
mal apropiata dpdv fizic, juridic si economic de proprietatea imobillara sublect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari
brute absolute

* Conform GEV 630 — Evaluarea proprietdtii imobiliare, selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de
proprietatea comparabild C, care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliard subiect si asupra pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustdri brute absolute.

Comparabilele folosite in Grila Datelor de Piata au acelasi CMBU ca si terenul proprietatii subiect.

Explicatii privind ojustéirile efectuate in grila datelor de piaté

1) In urma discutiilor cu ofertantii, s-au ajustat comparabilele pentru oferta cu 3%, estimandu-se nivelul la
care se poate realiza fizic tranzactia; Nivelul ajustarilor a fost stabilit luand in considerare si observatiile istorice
referitoare |a marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Au fost aplicate ajustdri pentru elementele specifice tranzactiondrii pentru toate proprietatile
comparabile utilizate. Drept urmare cele patru comparabile au fost ajustate cu 1%.

2) La elementele specifice proprietatii s-au aplicat urmatoarele ajustari:

®  Ajustarea pentru Localizare
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Ajustarile pentru localizare se aplicd atunci cind, in urma observatiilor concluzionate in cazul analizei
pietei imobiliare specifice proprietdtii subiect, rezultd diferente de pret pe care un cumpéritor tipic le va plati
pentru un lot de teren in functie de localizarea acestuia. De exemplu, un lot de teren destinat dezvoltarii imobiliare
se va vinde mai usor avand o localizare mai buna decat un lot similar care are o localizare mai slaba (vezi cap. 4.3.
Analiza echilibrului pietei din prezentul raport).

Proprietatile comparabile B si C folosite in grila sunt localizate mai bine decat proprietatea subiect si au
fost ajustate negativ Tntrucat piata recunoaste diferente de valoare ale proprietatilor imobiliare.

Ajustarea pentru Localizare poate fi o ajustare procentuald, adicd cu cét ar pliti un cumparitor tipic mai
mult sau mai putin pentru un lot de teren care diferd prin localizare fata de proprietatea subiect. Tn cazul nostru,
comparabilele B si C folosite in grila se vor ajusta negativ cu 15%.

3) La caracteristici fizice s-au aplicat urmatoarele ajustiri:

®  Ajustarea pentru suprafatd

Ajustdrile pentru suprafata se aplicd atunci cind, in urma observatiilor concluzionate in cazul analizei
pietei imobiliare specifice proprietatii subiect, rezulta diferente de pret pe care un cumpérator tipic le va plati
pentru un lot de teren in functie de suprafata acestuia. De exemplu, un lot de teren destinat dezvoltirii imobiliare
se va vinde mai usor avand o suprafatd mai mica decdt un lot similar care are o suprafatd mai mare (vezi cap. 4.3.
Analiza echilibrului pietei din prezentul raport).

Proprietatile comparabile A, C si D au suprafete mai mai mici decat proprietatea subiect si au fost ajustate
intrucat piata recunoaste diferente de valoare ale proprietatilor imobiliare cu diferente de 3000-5000 mp.

Ajustarea pentru suprafatd poate fi o ajustare procentuald, adica cu cét ar pliti un cumpiritor tipic mai
mult sau mai putin pentru un lot de teren care diferd prin suprafata fatd de proprietatea subiect. Tn cazul nostru,
comparabilele A, C si D folosite n grild (care au o suprafatd mai micad decét terenul subiect) se vor ajusta negativ
cu 10%.

® Ajustarea pentru Destinatie

Ajustarile pentru destinatie se aplica atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cazul analizei pietei
imobiliare specifice proprietatii subiect, rezulta diferente de pret pe care un cumpiritor tipic le va pldti pentru un
lot de teren in functie de destinatia de care beneficieaza acesta. De exempluy, un lot de teren cu destinatia curti-
constructii se va vinde mai usor fata de un lot de teren intravilan cu destinatia Arabil.

Proprietatile comparabile B, C si D au destinatie Curti-Constructii, iar intrucét piata recunoaste diferente de
valoare ale proprietatilor imobiliare in functie de destinatia acestora, aceste proprietiti comparabile au fost
ajustate cu -10%.

Ajustarea pentru destinatie poate fi o ajustare procentuald, adica cu cat ar plati un cumpirator tipic mai mult
sau mai putin pentru un lot de teren care diferd prin destinatia de care beneficieazi fatd de proprietatea subiect.
In cazul nostru, comparabilele B,C si D folosite in gril3 se vor ajusta negativ cu 10%.

® Ajustarea pentru utilitati disponibile

Ajustdrile pentru utilitati se aplica atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cazul analizei pietei
imobiliare specifice proprietatii subiect, rezulta diferente de pret pe care un cumpdrtor tipic le va plati pentru un
lot de teren Tn functie de utilitdtile de care beneficieazd acesta. De exemplu, un lot de teren destinat dezvoltirii
imobiliare se va vinde mai usor dacd beneficieaza de utilitdi precum refea de amilentare cu gaze naturale,
canalizare, apa curentd, fata de un lot de teren ce nu befecizieazi de acestea.

Proprietatile comparabile B,C si D beneficieazd de utilita{i complete iar intrucat piata recunoaste diferente de
valoare ale proprietatilor imobiliare Tn functie de gradul de echipare cu utilititi, aceste proprietti comparabile au
fost ajustate cu -15%.
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Ajustarea pentru amenajirile exterioare poate fi o ajustare procentuald, adica cu cat ar plati un cumparator
tipic mai mult sau mai putin pentru un lot de teren care diferd prin amenajarile exterioare de care beneficieaza
fata de proprietatea subiect. Tn cazul nostru, comparabilele B,C si D folosite n grild se vor ajusta negativ cu 15%.

Pentru celelalte elemente specifice proprietatii din grila datelor de piatd: amenajdri exterioare,
topografie, forma in plan, topografie, cheltuieli pentru aducere la stadiul de teren construit nu s-au aplicat ajustari
pentru niciuna din cele patru proprietiti comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea
subiect din punct de vedere al acestor elemente de comparatie.

Reconcilierea diferitelor indicatii asupra valorii obtinute din analiza comparabilelor intr-un interval de
valori si apoi intr-o indicatie unica a valorii. Avind in vedere rezultatele obtinute, indicatia valorii obtinute in cadrul
abordérii, care este cea mai aproape de proprietatea subiect, rezultd din alegerea comparabilei cu cele mai mici
ajustari brute absolute si anume proprietatea comparabild A

Astfel, valoarea de piata a terenului, Tn urma aplicarii abordarii prin piata este de:

296.835 EUR echivalent 1.460.36
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Centralizat, rezultatele obtinute pentru propietatea imebiliard” de tip teren intravilan arabil aflatd in
proprietatea UAT Buzau, supusa evaludrii in cadrul prezentul raport sunt:

Va[oare de piata proprietate = 296-835 Eur (1.460.369 Lei)
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7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Rationamentul profesional al evaluatorului s-a concretizat in prezentarea argumentelor care motiveaza importanta
diferita acordata rezultatelor obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare folosite, respectiv in selectarea
rezultatului obtinut prin aplicarea uneia dintre metodele de evaluare, rezultat pe care evaluatorul il considera cel
mai rezonabil.

Rationamentul profesional care sta la baza selectarii rezultatului final si stabilirea concluziei asupra valorii a avut in
vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in considerare in aplicarea metodelor
de evaluare, in functie de scopul evaluarii.

Abordarile valorii nu au fost aplicate numai cu caracter formal.

Fiecare abordare a valorii a fost aplicata pe baza unor informatii de piata suficiente, verificate/verificabile si
credibile.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora §i informatiile de piatd care au stat la baza aplicdrii lor §i pe de altad parte scopul evaluarii, in opinia
evaluatorului, valoarea estimatd pentru proprietatea imobiliard analizatd, va trebui sa tind seama de valoarea
obtinutd prin metoda comparatiei directe.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietdtilor imobiliare analizate, este urmadtoarea:

296.835 Eur echivalentul a 1.460.369 Lei
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Anexa 1. Poze Proprietate Subiect
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L0 1, LUZS, 12:07

tiparesc Inregistrare
Nr.inreg.. 12886 /PM
Ora inreg.: 15:56:51
Provenienta: TIGANUS RADU
Adresant: Primaria Municipiului Buzau
Adresa: judetul Buzau, municipiul Buzau, strada
Cbservatii:
Termen de rezolvare: 30 zile

Primaria Municipiului Buzau
23-12886-PBZ
Data inreg.. 26.01.2023
Telefon:
Cuprins: Raport DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN-NR. CAD 61983, T19, P 100
tel. 0238 /411 015

Primaria Municipiului Buzau

Nr.inreg.: 12886 /PM

Data inreg.: 26.01.2023
Orainreg.: 15:56:51
Provenienta: TIGANUS RADU

Telefon:

Adresant; Primaria Municipiuiui Buzau
Adresa: judetul Buzau, municipiul Buzau, strada
Cuprins: Raport DE EVALUARE TEREN INTRAVILAN-NR. CAD 61983, T19, P 100

Observatii:

Termen de rezolvare: 30 zile
tel. 0238 /411 015

192.168.168.65/primbuzau/registratura/printinreghr.php?An=2023&Nrinreg=12886
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