ROMANIA
JUDETUL BUZAU
COMUNA ULMENTI

CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind aprobarea inchirierdi prin licitatie publica & imobilului -
teren in suprafata de 1.000 mp situat in dintravilanul satulud
Ulmeni, comuna Ulmeni, judetul Buzau, proprietate privata a UAT
Ulmeni

Consiliul leeal al comunei Ulmeandi, judetul Buzau
Avand in vedere:

~referatul e aprobare al  primarulul comuned  Ulmani,
inregistrat la nr. 2124/24.03.2023;

~raportul compartimentulul de specialitate inregistrat la nr.
2L25/24.03.2023%;

—avizul comisield pe domeni i economice, agricultura,
administrarea domeninlul public si privat al comunei Ulmeni dat pe
proiectul de hotarare nr.2274/30.03.2023;

~solicitarea d-luil.Guta Cornel prin care sclicita inchirierea
unei suprafete de teren pentru infiintarea unul parc auto;

-raportul de evaluare nr., 10N/2023 intocmit de Evaluator
Autecrizat Valentin Florin Dumitrache;

=pravederile Ordonantei de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 20109
privind Codul Administrativ.

In temeiul art. 135 din Ordenanta de Urgenta nr. 57 din 3
iulie 2019 privind Ceodul Administrativ,

HOTARASTE

e

ART.1.{1)8e aproba inchirierea prin licitatie publica a
imoilulul - teren in suprafata de 1.000 nmp situat in intraviianul
satului Ulmeni (zons Fostul Grajd Comunal), comuna Ulmeni, judetul
Buzau, proprietate privata a UAT Ulmeni.

{(ZiDurata inchirierii este de H{cinci! ani.
{3)Pretul de pornire al licitatieil este:
- Teren in suprafata de 1.000 mp - 224 lei/luna;

ART.2. 5S¢ aproba raportul de avaluare, conform anexei nr. 1,

ART.3. Se aproba caietul de sarcini al licitatiei publice si
ingtructiunile pentru ofertanti, conform anexei nr, 2.

Art. 4. Se aproba contractul cadru de inchiriere, conform
anexeli nr. 3.

ART.5. Se numeste <omisia pentru organizarea si desfasurarea
licitatiei in urmatoarea componenta:

1. STMICN BUGEN-VICEFRIMAR ~PRESEDINTE;
2. SLABU RIRI EDUARD-CONSILIER JURIDIC ~SECRETAR;
3. DELEANU AURELIA-INSFECTOR —MEMBRU
4. PRAGOMIR IULIANA-INSPECTOR -MEMBRU;
5. STOICA CONSTANTIN-INSPRECTOR ~MEMBRU .
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ART.6. 5= numeste ceomisia pentru solutionarea contesgtatiilor
licitatiei publice, in urmatcaresa componenta:

1. CITOBANU MARTA COSTIANA~SECRETAR GENERAL ~PRESEDINTE;
2. IACODR GRATIBLA ELIZA-REFERENT ~SECRETAR;

3 ZAMAN LILITANA CARMENA-REFERENT ~MFEMBRU ;

4. FETRE ANA-MARIA-INSPECTOR ~MEMBRU ;

5 POPA TOAN-VIOREL~INSPECTOR ~MEMBRU .

ART.7. Anexele nr.l, nr.2 si nr.3 fac parte integranta din
prezenta hotarare.

BRT .8, Primarul comunei Ulmeni, ‘udetul Buzeu va aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

ART.8. BHecretarul general a1 comunei wva comunica celer in
drept prezenta hotarare.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
STOICA ELIANM::« R SECRETARUL GENERAIL AL COMUNEI
/ %?i‘mml 3 U:{ i j?w% CIOBANYU MARIA COSTIANA
f ?1‘ b b il s v
Y ""-~-... ’ K-,:'j
{Qé*‘ 4 fw A W\y
"Aceasia hotarare a fost 3 a-drﬁ'unsmuf Local al Comunei Umani in sadinie ordinara dip data de 30032093, cu

respectares prevedenfor art 138, alinf3), din Ordonants de Urgenta nr. 572019 privind Codul Adminfsfrallv eu un puhar de 13 voturi
“pentru’, 0 “abtineri” sl Q voturi “impotriva”, din numaryl fofal de 13 consifieri in fupctie 5i 13 consfliari prozenti Iz sedintz”,

NR. %.5/30.03.2023
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RAPORT DE EVALUARE

pentru
Teren S = 2.363m*

Proprietar

U.AT. Comuna Ulmeni
Judetul Buzau

Evafuator autorizat
Valentin Florin DUMITRACHE
membru titular ANEVAR
legitimatie nr.12326

martie 2023
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L IMTRODUCERE

b1, Sinteza evaludrii

Evaiuatorui a procedat la inspectia in teren precum si la realizarea evaluarii
proprietdtil. Proprietatea supusd evaludrii este reprezentatd de proprietatea ce apariine
AT, Comuna Ulmeni, judetul Buzdu, asa cum este prezentatd in tabelul de mai jos.
in vederea evaludrii proprietatea este consideratd liberd de sarcini.

Scopul evaludrii este estimarea valorii chiriei n vederea inschirierii.
Clientul evaludrii este U.A.T. Comuna Ulmeni.
inspectia proprietdtil a fost efectuata in data de 20.03.2023, de citre evaluator Dumitrache
Valentin Florin, insotit de reprezentantul proprietarulul,
A fost evaluat dreptul de proprietate considerat valahil, pentru utilizarea expusd mai sus,
tiber de orice fel de sarcini.
Curs BNR 1 euro = 4,9255 lei este cel din data de referintd a evaluarii - 24.03.2023.
Valarile prezentate nu tin cont de T.V.A.
Raportul este intocmit In concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunuritar -

2022,
TABEL CENTRALIZATOR
l Vqloz:r:a de Valoare de inchiriere
piatain £
i Lei
] , y £ . pe
Nr. | Denumire .| Suprafata | Totald . Lei
i . Categoria pe o L1 mp
Crt. | proprietate (mp) € /lund | /tund
. mp _ /
om0 YRR e e e memem e s i = o et w1 o v s s 8 mmtr 81 S8 10 S L0 0 80 e e e ! u r‘ é —
1. | Teren intravilan 2363 32,270 | 13,66 | 107,57 | 529,81 | 0,224
TOTAL | 32.270 | 13,656 | 107,57 | 529,81 | 0,224

1.2, Cortificarea valorii

Prin prezenta, in limita cunostintetor si informatiitor detinute, certific urmatoarele:

o Afirmatiile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevirate si corecte;

0 Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate st conditiile limitative descrise si sunt analizele, opiniile si
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concluzite mele personale, fiind nepértinitoare din  punct de vedere
profesional;

0 Nuamvreun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici vreun interes sau influentd legata de pirtile
implicate;

o Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarite si metodologia de lucru recomandate de Standardele de Evaluare
a Bunurilor - 2022:

0 Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR;

o Proprietatea a fost inspectatd personal de cdtre ev. Dumitrache Valentin Florin,
insotit de reprezentantu! proprietarului, in data de 20.03.2023;

o In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea
vreunel persoane;

La data elabordrii acestuj raport, evaluatorul este membruy titular ANEVAR si a

parcurs programul de pregéatire continud impus de aceasta.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiats asigurarea de

raspundere profesionall la ALLIANZ ~ TIRIAC ASIGURARI S.A.

il TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARI

iL1. ldentificarea clientului. Identificarea utifizatorilor desemnati

Clientul raportului de evaluare este U.A.T. Comuna Ulmeni, cu sediul in comuna
Ulmeni, judetul Buzdu, Utilizatorul raportului de evaluare este U.A.T. Comuna Ulmeni,
judetul Buzdu,

i.2. Scopul evatuarii

Scopul evaluarit este estimarea valorii chiriei in vederea inchirierii.

L3, ldentificarea proprietétilor imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
avaluate

Proprietatea imobiliard evaluatd in prezentul Raport de Evaluare este cea prezentata
in anexa Contractului de prestari servicii inchelat intre parti si este amplasat3 in comuna
Ulmeni, judetul Buziu. Proprietarul are drept de proprietate asupra proprietatii evaluate

conform cu Extras de Carte Funciarl pentru informare ce are nr. cerere
31786/14.03.2023(anexat).

4
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1.8, Tinul valorii

Avénd In vedere scopul evaludrii, tipuf de valoare estimat este cel de chirie de piatd,
iin conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, SEV 104,
Chiria de piotd
Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobitiare ar
putea fi inchiriat, {a data evaludrii, intre un locator hotérat si un locatar hotérat, cu clauze de
inchiriere adecvate, Intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partite au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fard constringere.

.5, Data evaludrei

= Data de referintd & evaludirii este 24,03.2023, datd {a care se considerd valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator.

* Data intocmirti raportului — 25.03.2023.

= Datade inspectie a proprietatii — 20.03,2023

.6, Informatii si surse de informatii utilizate

informatiile utilizate au fost :

informatii puse la dispozitia evaluatorului de citre client:
Datele de identificare ale proprietatilor evaluate ~ adresa, identificarea fizicd pe
teren impreund cu reprezentantul proprietarului;

v Suprafetele proprietitilor preluate din documentele furnizate;

v Gradul de utilizare si modul de exploatare al terenuiui;

¥ Istoricul proprietdtilor {si anii dobandirii);

Scopul evaluarii;

B. Informatii la care are acces evaluatorul:

v Baza dedate a evaluatorului;

v’ Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022

v' Bibliografia de specialitate;

v informatiile existente pe site-rile : www imohiliare,ro, olx.ro, ete.

>

P

v

iL7. Ipoteze i ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale prezentate in cele ce
urmeazd. Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipofeze, precum si
cu celetalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a finut
searna in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

¥ Valoarea opinatd in raportul de evaluare, este estimati in conditile realizirii
ipotezelor care urmeazd, $i in mod special in ipoteza in care situatiile 1a care se face

i
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referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii, in afara celor aratate expres pe
parcursul raportului, si a cdror impact este expres scris cd a fost fuat in considerare.
Daca se va demonstra ¢ cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si
care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimatad este
invalidata.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietar, s au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabit in circuitul
civil. Afirmatiile ficute de evaluator privitoare {a descrierea legald a proprietdtitor nu
@ substituie  avizelor juridice exprimate de specialisti, evaluatorul neavand
competentd in acest domeniua.

Se presupune o detinere responsabild siun management competent al propriet3tii;
Se presupune cad documentatia pusd la dispozitia evaluatorului de  proprietar sau
destinalar este corectd. Materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentri a ajuta cititorut raportului In vizualizarea proprietdth;

se presupune <3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiitor
de zonare, urbanism, mediu si utitizare, In afara cazului in care a fost identificatd o
neconformitate descrisd si luatd in considerare in acest raport;

Situatia actuald 2 proprietatil imobiliare, scopul prezentel evaludri au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate st a modalitatilor de aplicare a acestora,
nentru ¢a valerile rezultate s& conducd fa estimarea cea mai probabild a valoriior
aroprietdtilor in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile, considerdnd datele care sunt disponibile {2 data evaluarii;
Evaluatorul a viitizat in estimarea valorii numai informatiite si documentele pe care
le-a avut la dispozifie, existind posibilitatea existentet si a altor informatii sau
documente de care evaluvatorul nu.a avut cunostinta; '

Valorite din prezentul raport nu includ si valorile terenurilor pe care sunt eduﬁcate
constructile;

Prezenta evaluare a fost Intocmitad pentru scopul declarat In cadrud raportului. Acest
raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decdt pentru cel
declarat,

Toate documentele puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte si nu se
asuma vreo responsabilitate In aceastd privintd;

Evaluatorul a cbtinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte s
de Tncredere dar nu se asumd vreo responsabilitate in cazulin care acestea s-ar dovedi
a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibitele litigit generate de elemente ascunse sau
vecindtati care s3 afecteze proprietatea evaluati;

18]
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v Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv
i& acestes: ‘ ‘

v Raportul de avaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de
ia data Intocmirii sale. Dacd aceste conditil se vor modifica, concluziile acestui raport
sl pot pierde vaiabilitates;

v Intrarea in posesiz unei copii a acestul raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia;

v’ Evaluatorut, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultants
sau 53 depuna marturie In instanta relativ la proprietatea in chestiune;

v Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati, si orice divizare sau
aistribuire a valorii pe interese fractionate, va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in raport,

1.8, Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire 1a acesta nu pot fi publicate, nici incluse
intr-un documert destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formel si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea partiald sau integrald,
precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decit cele la care s-au facut referirl anterior,
atrage dupd sine Tncetarea obligatillor contractuale.

Prezentul Raport de Evaluare nu poate fi folosit de cdtre niment tn nicio situatie.

Exceptie fac doar cel ce l-a comandat si cel céruia i este destinat.

i1.9. Declaratie de conformitate

Prezentul raport de evaluare a fost realizat In concordanis cu prevederile Standardelor
de evaluare a bunurifor 2022 si pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantul
proprietarului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientulu.
Declar cd nu am nicio relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor fatad de
proprietatea evaluata. :

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venitd din partea clientulul sau a altor persoane care au interese
legate de proprietatea evaluatd, far remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitdri. In aceste conditii, subsemnatul, In calitate de
elaborator, Tmi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate In prezentul
raport de evaluare.

110, Moneda valorii definite

Valoarea este exprimata in LEl si Curo sinu cuprinde T.V.A. Cursut de schimb considerat
este cel din daia de referintd 3 evaluarii - 24.03.2023 — 4,9255 lei/€.
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iL11. Date privind impozitele si taxele locale
Nis este cazul, | '

i, PREZENTAREA DATELOR

1.1, Date privind aria de piatd, vecindtdtile si localizarea

Proprietatea evaluatd este amplasatd In intravilanul localitatii Uimeni, judetul Buziu,
in imedliata vecindtate a U.A.T. Comuna Ulmeni. Se incadreazd In aria de piatd a terenurilor
intravilane categoria Cc, avind Nr. cadastral 24397. Adresa este : localitatea Ulmeni, judetut
Buzau, strada Principald, nr.20, Cv.9, P 582, 583. Vecinitaii sunt : la NE pe distanta 48,074m
nr.cad, 20408, 1z MV pe distanta 51,297m Aloman Elisabeta, Aloman lon, Aleman Nicoleta,
Alornan Liliana, fa 5V pe distanta 47.659 nr.cad. 20320, la SE pe distanta 47,561m strada
Principald ~drum national DN1B E577.

L2, Descrizrea situatiei juridice

Proprietatea este detinutd de U.AT. Comuna Umeni, cu sediul In comuna Ulmeni, judetu
Buzau conform cu Extras de Carte Funciard pentru informare nr. cerere 31786/14.03,2023
— anexat. :
L3, Descrierea amplasamentului
Proprietatea este ampiasatd In comuna Ulmeni, judetul Buzdu. Terenul cu 5-2363m’
este amplasat in imediata vecindtate a primériei, vecin cu drumul DN 1B, Buzdu-Ploiesti.
.4, Descrierea proprietétii
, Proprietatea este reprezentatd de terenul plan ce are o usoard inclinatie SE—NV,
cu suprafata din scte S=2348m7°, sl suprafata misuratd $=2363m”  Are formi de patruiater
si este imprejmuit pe trel faturi cu gard : din metat la drum, din lemn intre punctele 1- 2 side
plasé intre punctele 4-1. Terenul este acoperit partial cu flori-trandafiri.
HL5. istoricul proprietdtii
Terenul este proprietatea U.A.T, Comuna Ulmeni, judetul Buziu.

lil.o. Considerente de mediu

Nu am desfdsurat investigatii sau teste si nici nu ne-au fost furnizate de citre
proprietar informatit de la un expert in domeniu care s3 semnalizeze prezenta sau absenta
poluarii sau contamindrii terenului{inclusiv a panzei de apd freaticd). Tinidnd cont de
caracteristicile si de istoria proprietdtii nu ne asteptim s3 existe constringeri legate de
mediu sau de situri arheologice.
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IV. AMALIZA PIETE]

V.1, Descrierea pietelor specifice

Tipul st arealul de piatad analizat

Proprietatea imobiliard evaluatd face parte din categoria terenuriior intravilane Cc
aflate In proprietatea U.A.T.-urilor. Tn prezent proprietatea nu este folosita.
Evolutia pietsi

Piata are o tendintd crescdtoare , in contextul evenimentelor internationale{criza
energeticd, rizhoi in apropiere, etc). '

V.2, Analiza cereri

Cergres reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o arumitd piata,
ntr-un interval de timp.

Cererea pentru astfel de proprietdfi este una sclzuta la data elaboririi prezentului Raport
de Evaltare,

.3, Anaglize ofertei

Pe piata imobiliard oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibild pentru vlnzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumit
pericada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un moment dat, un
anumit pref si un anumit loc indicd gradul de raritate a acelui tip de proprietate.

Din analiza site-urilor de vanzart putem spune ¢ existd un numar limitat de oferte
de proprietati similare.

W4, Analiza echilibrului pietej

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau nu se
atinge niciodatd, ciclul imobiliar neputénd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor,
datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliars rispunzand fa stimuli pe termen lung
sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbdrile la nivelul caracteristicilor populatiei
existente si de veniturile sale, In timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de dsSpomblIltaiea
creditelor si conditiilor de finantare,

W.5. Previziuni pentru perioada urmétoare

Tindnd cont de informatiile existente pe piat3, se poate afirma ca in acest moment
piata este una a cumpdérdtorului, cererea fiind inferioard ofertei. La nivelul localittilor



Ev.
Valentin Florin DUMITRACHE Nr.1ON/2023

studiate, la momentu! actual numdrul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare
de acest tip este foarte scizutd. Ca o tendintd generald, expertii imobiliari sustin ¢a piata
constructiilor si a terenurilor va cunoaste o stagnare a tranzactiilor,

V. AMALIZA ODATELOR

W.1. Analiza celei mai bune utilizari

Conceptul de cea mai buna utilizare { CMBU } reprezinta alternativa de ulilizare
a proprietdtii selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodeior de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucririi. Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ care il maximizeaza
potentialul si care este posibila fizic, permisa legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare
poate fl continuares utilizdrii curente a activului sau poate fi o alta utilizare.

V.2, Cea mai bund utilizare a proprietatii

CMBU a proodierdti trebuie sa ting cont de utilizarea curentd si de toate utilizarite
nosihile. Cea mai bund utifizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd/ existentd atunc
cand actival este uiitizat optim. Datoritd amplasirii proprietdtii evaluate, a formei, a
dimensiunitor, & vecindtatilor(drumuri asfaltate) se poate concluziona c& cea mai bund
utilizars a acesteia este utilizarea comerciald, prin cedarea folosintel,

Caracteristicile fizice, juridice si economice de la data evaludrii conduc spre cea mai buna
gtilizare ca fiind inchirierea,

V.3. Evaluarea proprietatii

Evaluarea proprietatil s-a facut folosind abordarea prin piat&{doar pentru aceastd
abordare au fost gisite date).
in orice estimri ale valorii, se folosesc una sau mal multe dintre abordari. Alegerea lor
depinde de tipul de proprietate imobiliard, de utilizarea desemnata a evalugrii, de premisele
evaluarii, de calitatea st cantitatea datelor disponibile pentru analizd, astfel cd evaluatorul a
considerat c¢d - abordarea prin piatd - este abordarea adecvats, pentru celelalte nefiind
destule informatii pentru a putea fi aplicate.
In mod uzual, ajustérile pentru depreciere se aplicd pentru urméatoarele tipuri de depreciere,
care pot fi la randul lor Iimpartite in mai multe subcategorii cadnd se aplica ajustarile:
{a) Deprecierea fizica: Orice pierdere a utilitatii din cauza deteriordrii fizice a activului sau a
componentelor sale, ca urmare a vechimil sau a utilizdrii sale.

10
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{b) Deprecierea functionald: Orice pierdere a utilitatii rezultatd din lipsa de eficienta a
activului subiect in comparatie cu nlocuitorut sau, cum ar fi proiectul, specificatiile sau
tehrologia invechite,

(¢} Deprecierea externd sau economica: Orice pierdere a utilitatii cauzatd de factori
economici sau de localizare, independenti de activ. Acest tip de depreciere poate fi
temporard sau permanentd.Deprecierile aplicate au fost estimate in urma executarii
inspactiel, prin calcule si analiza.Calculul este prezentat in anexe,

Vi, ANALIZA REZULTATELOR S CONCLUZII ASUPRA VALORI

pentru a Tntelege rezultatele la care a ajuns evaluatorul in acest raport am dori 53 precizam
cateva aspecte .
=« Pigta este un set de aranjamente Tn care vanzatorii $i cumpdratorii intrd n contact printr-
un mecanism denumit negocierea prefului;
= Valoarea de piatd este un concept fundamental in practica evaludrii. Valoarea de piata
nu depinde de tranzactiile reale ce au loc la data evaludrii, ci mai degraba este o estimare
a pretului ce poate fi obtinut Intr-o tranzactie efectuatd la data evaludrii in conditiile
respectarii definitiei valorii de piata.
Considarim i abordarea prin piatd este cea adecvatd in conditiile date.
Valorile nu tin cont de TV.A.
Valoarea recornandati a fost determinatd strict din perspectiva situatiei economice de
ansamiblu si a pietei pe care poate actiona obiectivul {proprietatea) la data de referintd a
evaluarii. Aceasts situatie se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung de timp,
in functie de dinamica economiei nationale dar si a pietei i zonei pe care actioneazl
proprietatea evaluatd. In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere ca principii
de bazi: valoarea este subiectivd,. evaluarea este o comparare, orientarea spre piata,
evaluarea este o predictie 2 evaluatorului,

WH. AMEXE

ANEXA 1 Fisa caleul - 3f., 3p.

ANEXA 2 Extras de C. F. pentru informare nr, cerere 31786/14.03.2023 — 3f.,3p.
ANEXA 3  Comparabile

ANEXA 4 Fotografii ale proprietdtii
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Oticiul dg Cadastru §i Publigitate fmobiliara BUZAL
Birnul de Cacdastru §i Publicitate Imobiliara Bugau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

tarte Funciard Nr. 24387 Uimeni

ANLPL

A. Partesa |, Descrierea imohiluiui
TEREN Intravilan

Adresa: Loe. Uimenl, jud. Buzau, Strada Principaia, Nr. 20; Cv. &, P RBZ, 583

Nr. cerers 31786

Zitid 14
Lung o3
Anui 2023

Cod verificure

m i

Semnat | cu semnatura '
glectronica extinsa, ¢f. L
45512001 i alDAS

P, |Nr. cadastral Wi ]
Crti topografic Suprafata® (mp)

Gbservatii / Referinte

al 24307 iin acte; 2,148 Taren neirprejmuit;
)  Masurata; 2,363 | Partlal imprejmuit

B. Partea il. Proprietari 5i acte

inscriert privitoare ta dreptul de proprietate 51 alte drepturi reaie

Referinte

31786 / 14/03/2023

‘AcL Adimmistrativ nr. 22, Hin 307122004 emis de CONSILIUL LOCAL ULMENS; Act Admimstrativ nr. 1687, dmc
H7/03/2023 emis de PRIMARIA COMUNE! ULMENY, Act Administrativ - nr. 1718, din 08/03/2023 omis def

PRIMARIA COMUNE! ULMENL

gy Intabulare, " drent de PROPRIETATE “domeniul privat, dobandit e T
i

) EL. e, cote actupla 3L
1) cOMUNA ULMERNT, CIF:40;

TPartea !, SARCINI .

i

inscrlart privingd dezmembramintale dmptuiui de proprietate, drepturi reale
de garantie 5i sarcini

Beferinte ]

Dacument care: conging date cu coracter personal, prolejate de prcvedenle Legil Nr. BFFEA0L.
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Carte Funcigrd Nr. 24397 Comuna/Oras/Municipiu: Ulrmem
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Mrcadastral  |Supratata (mpl* Observatii / Referinte
74307 Din acte:r 22348, oo
Masurata: 2.363 Partial Tmprejmuit

* Supratata este delerminald in pland de protectie Sterea 70.

DETALN LINIARE IMOEIL

Date referitoare la feren
| Categorie s | Suprafata
ol folosintd jvilan (mp)

71 curll oAl 7363 | 9 582,583 -
L eonstruckil

- Tarlz Parceld - Nr, topo Observatii / Referinte

Lungime Segmente
1) Valorile lungimior segmentelor sunt obtinute din prolectie Tn plan,

Punct Punck Lungirne segment
tnceput sfarsit i+ (1)
1 2 ‘ 41,297
B © 47.859
i Al 47 561

4 1 48.074

W Lungimite segmenteior sunt determinate in planul de projectie Sterao 70 5i sunt rotunjite fa 1 milimetr.
== Distanta dintie puncte este fortmats din segmente cumulate ce sunt mal mici decét vatoarea 1 milimetru.

Document cars conbhe dale o¢ Caracter persanal, protejate de prevederile Legll Nr. 6772001, Paging 2 din 3
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Carte Funciard Nr, 24387 Comuna/Orag/Municipiu: Ulmeni

i rh pre

rou,

preventul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul pubtic & actelor juridice prin
care se sting drepturile resle precum si pentru dezbatarea succesiynitar, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de arice modificare, in conditiile legil

5.3 achitat tariful de O RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. Z11.

Data solutionéril, Asistent Regfstrator, Refarent,
22-03-2023 GILIA-FLORENTINA BOGZA

Data eliberarii,

Y fparala s semnditura) {parafa §i semnatura)
Document cars conping date cu caracter prrsonai, pratefote de prevederite Legit Ne, 877/2001. Pagina 3 din 3
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, irmobif nr, cadastral 24397 / UAT UHmeni

Oficiul de Cadastru 5i Publicitate tmobiliara BUZAU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buzau

vocalitae: Buzau, Bd-ut N. Balgescu Nr. 48, cod postal 120246

Eki:ras de Plan Cadastral de Carte Funciara
peniry
imobil humér cadastral 24397 / UAT Ulmeni
TEREN Intravilan

Addeasa: Loc, Uimen, Jud, Buzay, Strada Principala, Nr. 20; Cv. 8.

P.582, 583 Comuna/Oras/Municipiu: Uimen

Ny cadastral | Suprafata masuratd Observatii / Referinte
24397 2363 L. L Pavdialmpreimuit

“YGlprafata este daterminats in planul de proiectie Stereo 70,
DETALH LINIARE IMOBIL

Fa40a

24397

i,

Document care contine dale cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 67 772001, Pagina 1 din 3




Exiras de Plan Cadastral de Carte Funciard, f;jnm{;:‘l nr. cadastral 24397 FUAT Uimeni

incadrare in zona
scara 1:1000

i
s

Document care confine fdate o

aracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,

Paging 2 din 3




Extras de Plan Cadastral de Carte Fupciard, imoebil nr. cadastral 24387 7 UAT Limeni

iyate referitoare fa teren

- Categoria de |intra | Suprafots i
ok fmlgslm;é vilan Fmp)t Tarla Parceld Observatii / Referinte

1 | cufti constructii | DA 2.363 B 532,583

TOTAL: ; 2.363
Date referiboare la constructil
. Destinatie Situatie " ,

Crt Numar constructie Suprat. (mp) juridica Obszervatii / Referinte
Himaobilul nu are in componenta constructii !

Lungime Segmettts

1} Valorile lunoimilor s
Punct Punct Lungirme segrment
Meeput stargit ¢ (m)
2l 3 47,659
3 4 . 47 561
T e Y57

eqmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

¥ Lungirnlle segmentelor sunt determinate in planut de prolectie Stereo 70 5] sunt rotunjite la 1 millmetru,

A Pfstanta dintre puncte este formatad din segmente cumulate ce sunt mai micl decdt valoares 1 millimetru,

Certific ¢d informalile din prezentul extras sunt conforme cu datele din ptanut cadastral de carle
funciara at QCP BUZAU la data: 22-03-2023
Situatie prezentatd poate face obiectul unor modificr ulericare, in conditiile Legil cadastrului si
publictdtil imoebiliare nr. 7/1996, republicata.

Document care conting date Cucdmg{ec personzl, pratejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Consilier/inspector de specialitate,

GEORGIANA-CLALIDIA MARIN

Fagina 3 din 3
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Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Seara 1

Nr. Cadastral

Suprafatd masuratd

Adrasa imobilubui

: 2387

Lot Wmemni, Str. Principaid, Ne, 20, Com. Ulmeni, Cv. g,
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Executant,
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COMPARABILE

1 Teren intravilan Pletroasefe, Buzau 1300 mp 14500€

Fret /m* 10 €

suprafatd utila 1500 m?

Clasificare teren; Intravilan

Tin terenurt Constructii

Terenul are deschidere 16,44 m la sosea cu asfalt, apa, curent. Pretabil pensiune
agroturistica intrucat zona e foarie dezvoltata.Casa batraneasca. Cadastru si
intabutare. Putin negociabil Publicat prin HomeZZ ro, vezi anuntul complet aici.
Pt /Awww.imaeradar24.ro/anunturi/1500-mp-teren-vanzare-pietroasele-1-580980

2 Pietroasele, Buzau, teren intravilan, comigion zero

Frat/m* 10 €

suprafata datild 2000 m?

Clasificare teren: intravilan

Tip terenuwi Constructil

Teren intravilan de vanzare in judetul Buzau, comuna Pietroasele, Clondiru de
sussuprafata 200mp, vecinatati - drum satesc, deschidere 27 88m constructie
demolablia pe teren 38mp, uiilitati energie electrica si apa la limita proprietatii, drum
de accas asfalat la 50m. Pret 10 euro/mp, negociabil.

3 COMISTON G - VANZARE TEREN INTRAVILAN, CLONDIRU, JUD. BUZAU

Pret /m* 12 €

Deschidere stradala 26 m

Suprafata utild 1100 m#

Clasificare teran: intravilan

Tip terenur Constructi

Va oferim spre: achizitie un teren intravilan arabil, situat la intrarea in satul Clondiru
de sus, comuna Pietroasele, judetul Buzau, Pe teren in acest moment este plantata
viia de vie, tip producator, dar terenul este ideal pentru constructie casa, decarece in
zona tocmai se dezvolta un cartier de vile. Terenul se afla |a strada principala de
accas in sat, pe partea dreapta de mers spre Pietroasele, la 50 metri fata de Scoala
din sat. Utilitatile din zona sunt. apa si curentul. Terenul este in suprafata de 1100
mp, deschiderea la strada fiind de 25 metri, cu forma dreptunghiulara. Pretul de
vanzare este de 12.000 ewro.

hitps://www. impradar24.rg/anunturi/1100-mp-teren-vanzare-saranga-5010561
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ANEXA NR.2 LA HCLNR, 4.5
pIN 20, 02,907 ¢

CAIET DE SARCINI
privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a imobilului - teren in suprafata de 1. 000 mp
situat in intravilanul satului Ulmeni, comuna Ulmeni, Judetul Buzau

1. OBIECTUL INCHIRIERIT
1.1. Terenul ce urmeaza a {1 inchiriat se afla situat in zona “Fostul Graid Comunal™ din
intravilanu! satului Ulmeni, com. Ulmeni, jud. Buzau, proprietate privata a UAT Ulmeni,

il ELEMENTE DE PRET
2.1, Pretul de pornire al licitatiet este:
- Teren in suprafata de 1.000 mp -~ 224 leV/luna;
2.2, Pretul de adjudecare va fi cel putin egal cu suma de pornire a licitatiel,
2.3, Pasul de strigare a licitatiet este de 10%.
2.4, Garantia de participare la licitatie - 100 lei,
2.5. Pretud caietului de sarcini — 10 let.

I, CONDITI DE MEDIU

1.1, Chiriasul va aves obligatia, prin contractul de inchiriere, si respecie toatd legistatia in
vigoare pe probleme de mediu.

Contractul de inchiriere transferd responsabilitatea viitorului chirias cu privire la respectarea
clauzelor de protectia mediului, printre care unele dintre cele mal importante sunt:

Juarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si evitarea poludrii soluloi sl a apei
subterane, cu efecte asupra saniithtil populatiei;

-utilizarea durabild a resurselor;

-gestionarea eflicients a degeurilor si mentinerea cu strictete a condifiilor de igiend cerute de
reglementirile legale in vigoare;

IV, CARACTERISTICILE LICITATIEL

4.1, Ofertantii trebuie sa prezinte urmatoarele documente:

Pentru persoanele juridice;

-cererea de participare;

-statutil societatii;

-certificat constatator de fa ORC;

.certificat fiscal prin care solicitantul face dovada ca nu are datorii la bugetul local/de stat.

-copie CUL

-dovada platii garantiei de participare la licitatie si a caietului de sarcini;

Pentru persoanele fizice:

-COPIE BI/CH;

-cereren de participare;

-dovada platii garantiei de participare la licitatie sia catetului de sarcini;

-certificat fiscal prin care solicitantul face dovada ca nu are datorii la bugetul focal/de stat,

V. DESFASURAREA LICITATIE!

Se¢ incepe licitatia parcurgand urmatoarele etape:

se verifica existenta actetor doveditoare de plata a garantiel, a caetului de sarcini si a
documentatiei pentru licitatie;

e verifica identitatea ofertantilor, pe baza buletinului de identitate;

-s¢ trece fa supralicitarea directa;

-supralicitarea continua pana cand nici un ofertant nu mai supraliciteaza;

-spatiul se adjudeca acclui ofertant care a facut cea mai mare oferta, la a treia sirigare
consecutiva;

~comisia de organizare si desfasurare a licitatiel va incheia un proces verbal de adjudecare, in
doua exemplare;

-partile se vor prezenta in termen de 7 zile dupa adjudecare la sediul Primariei Ulment ir
vederea inchelerii contractului in forma autentica, pe baza procesului-verbal de adjudecare si ¢
Hotararii Consiliului Local de aprobare a inchirierli;




Contractul de inchiriere se va incheia in termen de maxim 7 zile de la data adjudecarii.
Nesemnarea de catre adjudecator a contractului in termenul stabilit duce la pierderea garantiei de
participare si disponibilizarea spatinlui pentru o noua licttatie.

Pentru ofertantul care a adjudecat si a incheiat contractul de inchiriere, garantia depusa
pentry inscrierea la licitatic se va retine si se va constitui avans din pretul de inchiriere datorat,

Se pot inscrie la licitatie atat persoane fizice cat si persoane juridice,



oY / " # I
Anexa 3 1a H.C.L. ﬂlgd/a{#ﬁ@(pmgtgd

CONTRACT DE INCHIRIERE

Nl". AR AN P R AT R A b TR AR dad

Incheiat intre:

PRIMARIA COMUNEI ULMENI, perscana juridica romana cu sediul in COMUNA
ULMENI, Judetul Buzau, Cod fiscal 4053838, reprezentata prin ARMEANU VALERIU in calitate
de PRIMAR, in calitate de proprietar

si

cu sedinl/domiciliul in
reaer i aaen s anrney verreieers ST, Levreniien w NE s Bloc . Judetul ... crereneenny o0
Unic de Inregistrare........... ses nmatriculatd la Registrul Comertulul sub or. ... TRV .
reprezentatl prix oo . in calitate de chiriag, @ intervenit urmatorul contract:

Cap.l. Obiectul contracfului :

Art.1. Primaria Comunei Ulmeni, judetul Buzau, in calitate de proprictar inchiriaza,

urmare a licitafiel publice din data de ..o , terenul in suprafata de ... mp, din
domeniul public/privat al comunei Ulmeni, situat in comuna Ulmeni, sat ........ Leeeeeens UL Buzay,
in vederes e, prrersssrerraen et RUPTP

Cap,}L Pretul contractului

Art.2. Pretul chiriei pentru spatiul care face obiectul prezentului contract este In sumd de
......... dei/luna conform Procesului verbal de adjudecare nr. o

Cap. I, Modalititi de plati

Art.3. Chiria este de ... lei si se plateste funar, la sediul Primariel comunei Ulmeni,
reactualizata anual in functie de rata inflatiei si a deflatiel,

Art.d. Neplata chiriei la termen atrage dupd sine majorir de intdrziere in cuantum de
0.1%/zi intdrziere, respectiv rezilierea contractubui de inchiriere dupa 2 luni consecutive de
neplats, fara somatie, cu recuperarea debitului restant,

CuapJV, Durata contractului

Art.5. Termenul inchirierii este de 3 {cinei) ani, cu Incepere de la data de .
pind la data de ... crrreeraearan . La expirarea termenulut pentru care a fost incheiat contractul,
partile pot conveni de comun acord conform art. 969 Cod civil la prelungirea contractului de
inchiriere, acord concretizat in scris printr-un act aditional la contractul de inchiriere.

Daci nu se solicitd reinnoirea contractului cu cel putin 30 de zile inaintea datei expirérii
valabilittii acestuia, contractul se considerd ¢ a Incetat de drept la data expiririi Jui gi conform
prevederilor art. 1436 Cod civil fard s fie necesara o prealabild ingtiingare. Chiria se va plad

1



péni la data adjudecarii prin licitatie de un nou chiriag, dar nu mai mult de 3 luni, in cazul in care
spajiul nu a fost eliberat §i predat la data incetdrii contractului,

in cazul renungirii unilaterale, in sers, la beneficiul contractului de fnchiriere, chiria se va
pliti pand la data eliberarii spativlui.

Cap.V. Drepturile si obligatiile partilor :

5.1. Obligatiile proprietarului

Art.6. 52 predea spatiul in starea licitatd, incheind un proces verbal de predare-primire.

Art.7. 84 controleze modul cum este folosit §1 intrefinut de citre chiriag spatiul inchiriat
si si ia masurile ce se impun in vederea unei bune intretineri si folosiri judicioase, potrivit
destinaliei stabilite In cadrul licitatiei.

5.2. Obligatiile chiriasului

Art.8. Chiriagul se obligh s3 plateascit lunar chiria stabilitd prin contract,

Art.9, Sa comunice proprietarului, pentru a obfine acordul acestuia, orice intentie de
modificare a profilului de activitate.

Art.10. Se interzice subinchiricrea precum §i cesiunea prezentului contract de inchiriere.
incheierea de contracte de colaborare, asociere, etc. cu agenti economici, institutii § persoane
fizice se poate face numai cu acordul proprietarulul,

Art.11. Nerespectarea celor prevazute la art. 9 st art, 10 atrage dupd sine rezilierea de
drept a contractului de inchiriere la data constatirii faptei, dind drept proprietarului si il

evacueze {ita nici un alt titlu pe chiriag din spativ.

Art.12. Chiriasul are obligajia sa foloseasca si sa exploateze instalatiile si dotarile
electrice cu respectarea regulilor P51

Art.13, Chiriasul are obligatia de a intrefine §i conserva bunul care face obiectul
prezentului contract,

Can. VI Forta majori

Art.14, Forta majord exonereazd périile contractante de indeplinirea obligatiilor asumate
prin prezentul contract, pe toatd perioada in care aceasta actioneaza.

Art.15. Parlea contractanti care invocd forta majord are obligatia de a notifica celeilalte
pirti, imediat §i in mod complet, producerea acesteia si 53 ia orice misuri care ii stau la
dispozitie n vederea limitérii consecingelor.



Art.16. In cazul in care se produc stricdciuni sau alte pagube materiale legate de folosirea
spafiului inchiriat, provocate de chiriag, acestea se vor recupera pe cheltwiala chiriasului.

Art.17, Partile convin ca, i cazul in care chiriasul nu-si executd obligatiile sale asumate
prin prezentul contract in termenele prevazute, contractul de inchiriere 53 fie desfiintal de drept,
{#rd punere in intfrziere i fard orice altd formalitate prealabila.

Prezentul contract are valoare de Inscris autentic $1 constituie titlu executoriu pentru
incasarea chiriei restante gt a majorfirilor de IntArziere la plat, precum §i pentru evacuarea
chiriagului, ciind nu si-a platit china tmp de 60 de zile sau a expirat valabilitatea contractului de
inchiriere, si din orice motlv nu s-a prelungit in continuare.

Art.18, Prin semnarea prezentului contract pirtile confirma ¢l sunt de acord integral si
neconditionat cu clavzele inserate in prezentul contract.

Art.19, Prezentul contract a fost incheiat azi, la data de v . in baza
prevederilor Codului civil in materie, In 2 exemplare originale.

PROPRIETAR, CHIRIAS,
P.[QIMARQ L T T e P LR R L L AN R L PRI T YT
ARMEANU VALERIU
CONTABIL,

STOICA CONSTANTIN

VIZAT
Consilier juridie,
SLABU RIRT EDUARD



