ROMANIA
JUBETUL BUZAL
COMUNA BALTA ALBA

CONSILTUL LOCAL

HOTARARE,
privind aprobarea acordirii unui drept de superficie, cu titlu aneros, fara licitatic publica, asupra
suprafetei de teren de 2285 mp (suprafafa masurata 2227 m .p.) apartinand domeniului privat al
comunei Balta Alba, teren situat in intravilanul satului Balta Alba,in T.4,inscris in C.F.22879 a
comunei Balta Alba,N.C.22879 | judetul Buzin. pe care este executata infrastructura unei cladir
cu destinafia de locuinta . citre Olteanu Dumitru,administrator al 8.C.Oliv Service SR.L.in
vederea intrarii in legalitale in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea
executiri lucririlor de constructii.republicata, actualizata, respectiv [inalizarea unei locuinte
proprietate personala.

Consiliul Local al comunei Balta Alba, judetul Buziu, fntrunit in sedinta de lucru ordinara
in data de 25.07.2025;
Avind in vedere:

referatul de aprobare al Primarului comunei Balta Albajudetul Buzau, inregistrat sub
ar.3926/07.07.2025, in conformitate cu prevederile art, 136, alin.(8), lit.a) din O.U.G nr.57/2019
privind Codul administrativ, in calitate de initiator, coroborat cu prevederile ar.240 din acelasi act
normativ cu referire la angajarea réispunderii primarubui in exercitarea atribufiilor ce ii revin
potrivit legii, raspundere aferenta actelor administrative;
- raportul de speeialitate al Compartimentului achizitii publice din cadrul aparatului de
specialitate al primarului comunei Balta Alba. inregistrat sub nr.3925/07.07.2025, in conformitate
cu prevederile art. 136, alin(8), lith) din O.U.G nr 572019 privind Codul administrativ,
coroborat cu prevederile art.240 din acelasi acl normativ, cu referire la angajarea raspunderii
functionarilor publici si personalului contractual in exercitarea atribufiilor ce le revin potrivit legii.,
(infocmirea rapoartelor sau a altor documente de fundamentare previzute de lege, respectiv
semnarea/avizarea rapoartelor sau a altor docutnente de fundamentare, din punct de vedere tehnic
si al legalitafii), rispundere aferenta actlelor administrative, operatiuni anterioare adoptirii actului
administrativ;
- avizul  comisiei/comisiilor  de  specialitate  a/ale Consiliului  local  Balta
Albanr.142,143,144/25.07.2025:
- cererea mregistrata la sediul Primiriei comunei Balta Alba, sub nr.2082/08.04.2025 a domnului
Olteanu Dumitru;
-certificat de atestare fiscala nr.3876/03.07.2025 emis de catre Servieiul Impozite si Taxe Locale
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului comunei Balta Alba judeiul Buzau;
-procesul-verbal de constatare la fata locului nr.3857/02.07.2025 intocmit de Compartimentul
Contabilitate, Taxe is Impozite Locale din cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei
Balta Albajudetul Buzau, ce atesta ca e terenul mentionat se identifica o construcie (conform
cartii funciara nr.22879 :

- prevederile art.693, alin.| din Noul Cod Civil potrivit carora : « (1) Superficia este dreptul de
aveq sau de a edifica o constructie pe terenul alniia, deasupra ori in subsolul acelui teren, ASUPrE
cdruia superficiarul dobdndeste un drept de folosintd,

(2) Dreptul de superficie se dobéindesie in temeinl wnui act furidic, precum §i prin uzucapinne sau
privalt mod previzut de lege, Dispozitiile in materie de carte funciard rdmdn aplicabile "
&1 wrmdtoarele din Nowd Cod Civil;

-caracteristicile dreptului de superficie; respectiv: drept real principal. drept derivat, drept
temporar (durata maxima potrivit art.694 din Codul Civil este de 99 ani, cu posibilitatea reinoirii):
-prevederile Legii nr.7/1996 a cadastrului sia publicitatii imobiliare, republicata:

-prevederile HCL nr.52/30.08.2023 privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros



asupra terenurilor aflate in domeniul privat al comunei Balta Albajudetul Buziu. in favacaren
proprietarilor de constructii amplasate pe acestea, precum si aprobarea unui Regulament privind
constituirea acestui drept in conditiile Codului Civil:
-raportul de evaluare w.3832/01.07.2025 intocmit de evaluator autorizat ANEVAR, ing.Sora
loana, potrivit caruia valoarea de piata a terenului in suprafefa de teren de 2285 mp {suprafata
masurata 2227 m.p.Japartinand domeniului privat al comunei Balta Alba, teren situat in
infravilanul satului Balta Albain T.4,inscris in C.F.22879 2 comunei Balta AlbaN.C.22879 |
Judetul Buziu, pe care este executata infrastructura unei clidiri cu destinatia de locuinta , ciitre
Olteanu Dumitru,admimstrator al S.C.0liv Service S.R.L.este de 56256 lei fara T.V.A:, .
rezultand un pref pentru acordarea dreptului de superficie de 2250 lei/an.prét care se indexcaza
anual cu rata inflatie
-adresa nr.3860/02.07.2025, a Compartimentului Contabilitate taxe is impozite locale,din cadrul
aparatului de specialitate al primarului comunei Balta Alba, prin care se precizeaza fuptul ¢a in
evidenlele acestei structuri organizatorice nu se regasesc litigii aflate pe rolul instantelor
judecitoresti avand ca obiect creante datorate/neincasate de catre Primaria comunei Balta Alba
privind solicitantul si ca acesta nu figureaza cu debite datorate s neincasate;
-prevederile art.5, litm) si n), art. 129, alin.(2), lite) coroboral cu prevederile art.240 din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ;
-ludnd in considerare dispozitiile TLegii nr.24/2000
privind normele de tehnica legislativa la elaborarea
actelor narmative republicats; cu modificHArile 51
completarile ulterioare;
-prevederile Legii nr.52/2003 privind transparenta decizionala in
administratia publica,republicata si ale H.G.nr.831/2022 privind
Normele metodologice de aplicare a Legii nr.52 /2003,
in temeiul art. 133, alin.(1), art. 139, alin_(1) & alin.(3), lit.g) si ale art. 196, alin.|, lit.a) din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ,cu modificarile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.l. Se aproba constituirea unui drept de superficie, ca drept real principal, cu tith
oneros, fara licitatic publica , asupra suprafetei de teren de 2285 mp (suprafala masurata 2227
m.p.Japartinand domeniului privat al comunei Balta Alba. teren situat in intravilanul satuluj Balta
Alba,in T.4.inscris in C.F.22879 a comunei Balta Alba,N.C.22879 , judetul Buziu, pe care cste
execulata infrastructura unei cladiri cu destinatia de locuinga , cu suprafafa totala construita la sol
de 436,32 m, ¢dtre Olteanu Dumitru,administrator al S.C.Oljv Service S.R.L., in vederea intririi
mn legalitate in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii
lucrarilor de construcyii,republicata, actualizata, respectiv finalizarea unei locuinge proprietate
personala.

Art.2, S¢ aproba incheierea unui contract de constituire a unui drept de superficie asupra
terenului in suprafata de 2285 mp (suprafaja masurata 2227 m.p.), teren situat in intravilanul
satului Balta Alba, in T.4.ins¢ris in C.F.22879 a comunei Balta Alba, N.C.22879 | judetul
Buziu,conform anexei nr. 1, anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.
Art.3. Dreptul de superficie prevazut la art.] se constituie pe o durata de 49 de ani, cu
posibilitatea prelungirii duratei contractului eu acordul ambelor parti.

Art4. (1) Preful ce va fi achitat pentru acordarea dre ptului de superficie va fi de 2250
lei/an in conformitate cu modalitatea de calcul specificata prin referatul nr.3852/01.07.2025



(2) Plata superficiei se face anual, pana la data de 30 septembrie a anuluj in curs,
(3) Pretul superficiei sc va actualiza la | januarie a fiecarui an cu rata inflatiei,

Art.5, Beneficiarul dreptului de superficie va avea obligatia de a respecta obligatiile
stipulate de prevederile Legii nr. 501991 privind autorizarea executdrii luerarilor de construire,
republicata, actualizata.

Art.6. In caz de instrainare a imobilului-constructie/stadii comstrictie, in baza unui act
autentic notarial, dreptul de superficic acordat pentru vanzator va i constituit in favoarea
cumpardtorului prin act autentic notarial, pastrandu-se aceleasi clauze contractuale din contractul
de superficie detinut de vanzator,inclusiv preful superficiei, de la momentul incheierii actului
notarial de instrainare a imobilului-construetie/stadii construetie.

Art.7. Se aproba proiectul contractului de constituire a dreptului de superficie, conform
anexei nr. 1, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.8. Se imputerniceste primarul comunei Balia Alba sa semneze in fata notarului public
contractul de constituire a dreptului de superficie.

Art.9. (1) Inventarul terenurilor apartinand domeniului privat al Comunei Balta
Albajudetul Buzau , se va modifica in mod corespunzitor .

Art. 10. Cu aducerea la indeplinire a prezentel holarari se insarcineaza Primarul comunei
Balta Albajudetul Buzau prin  Compartimentul Contabilitate Impozite si Taxe Locale,
Compartimentul Achizitii si si Compartimentul Registru Agricol si Fond Funciar din cadryl
aparatului de specialitate al primanilui comunei Balta Albajudetul Buzan,

Art. 11. Prezenta hotarare se aduce |a cunostinta publica, respectiv se comunica
Primarului comunei Balta Albajudetul Buzau, celor nominalizati cu ducerea la indeplinire si se
comunica Institufiei Prefectului Judetului Buzau ﬂl
F'rcsggin'@:dé linta, Contrasemneaza - Segreta

Raduéanu st i

Aceasta hotarare a fost adoptata de Consiliul Local al comunei Balta Alba in sedinta ordinara din data de
23.07.2025, cu respectarea prevederifor art, 139 din OUG 372019, cuun nr, de 6 - votun Ppenmtrn, 1= votup
impotriva si 3-abtineri, din nr, total de 11 consilier] in funetie si -10- consilieri prezenti la sedinta,



JUDETUL BUZAU
PRIMARIA COMUNEI BALTA ALBA
Nr. 3926/07.07.2025

Referat de aprobare

privind aprobarea acordérii unui drept de superficie, cu titlu oneros, fara licitatie publica,
asupra suprafefei de teren de 2285 mp (suprafaja masurata 2227 m.p.) apartinand domeniului privat al
comunei Balta Alba, teren situat in intravilanul satului Balta Alba,in T.4,inscris in C.F.22879 a
comunel Balta Alba,N.C.22879 , judetul Buzau, pe care este exceutata infrastructura unei eladiri cu
destinatia de locuinta , citre Qlteanu Dumilru.administrator al 8.C.0liv Service 5.R.L., in vederea
intrérii in legalitate in conformitate cu prevederile Legii nr,50/1991, privind autorizarea executirii
lucrrilor de constructii,republicata, actualizata, respectiv finalizarea unei locuinte proprictate
personala.

- Avand in vedere cererea , nr. 2082/08.04.2025 a domnului Olteanu Dumitru,
domiciliat in comuna Balta Alba,judetul Buziu,administratar la 5.C.0lv Service SRL., prin care
solicita acordarea unui drept de superficie, cu titlu oneros, fara licitatie publica, asupra suprafefei de
teren de 2285 mp (suprafata masurata 2227 m.p.) apartinand domeniului privat al comunei Balta
Alba, teren simatl in intravilanul satului Balta Alba,in T.4,inscris in C.F.22879 a comunei Balta
Alba,N.C.22879 , judetul Buziu, pe care este executata infrastructura unei clidiri cu destinatia de
locuinta , ciitre Olteanu Dumitnu,administrator al §.C.0liv Service S.B.L., in vederea intririi in
legalitate in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executisii lucririlor de
constructii,republicata, actualizata, respectiv finalizarea unei locuinge proprietate personala :

- prevederile art.693, alin.] din Noul Cod Civil potrivit carora : « (1) Superficia este dreptul de a avea
saw de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui feren, asupra cdruia
superficiarul dobdndegte un drept de folosintd

(2) Drepwul de superficie se dobdndeste in temeiul unui act juridic, precum si Prin wzucapiune sau
prin ait mod previzut de lege. Dispozifiile in materie de carte funciard r&men aplicabile " si
urmdtoarele din Nowl Cod Civil;

-caracteristicile dreptului de superficie, respectiv; drept real principal, drept derivat, drept temporar
(durata maxima potrivit art,694 din Codu! Civil este de 99 ani, cu posibilitatea reinoirii};

-prevederile Legii nr.7/1996 a cadastrului si a publicitatii imobiliare, republicata; -prevederile
HCL nr.52/30.08.2023, privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenurilor
aflate in domeniul privat al comunei Balta Alba judetul Buziu, in favaoarea proprietarilor de
constructii amplasate pe acestes, precum si aprobarea unui Regulament privind constituirea acestui
drept in conditiile Codului Civil;

-raportul de evaluare nr.3832/02.07.2025 intoemit de evaluator autorizat ANEVAR, ing.Sora leana,
potrivit caruia valoarea de piafa a terenului in suprafeta de teren de 2285 mp (suprafata masurata
2227 m.p.)apartinand domeniului privat al comunei Balta Alba, teren situat in intravilanul satulyl
Balta Alba,in T.4,inscris in C.F.22879 a comunei Balta Alba N.C.22879 , judetu] Buziu, pe care este
execitata infrastructura unei elidiri cu destinatia de locuintas=gitre Olteanu Dumitny, administrator al
8.C.0liv Service S.R.L.este de 56256 lei fara TV A/ rez0thid un pret pentru acordarea dreptului




de superficie de 2250 lei/an,prét care se indexeaza anual cu rata inflatiei.

-adresa nr.3860/02.07.2025 a Compartimentului Contabilitate,taxe si impozite localedin cadrul
aparatului de specialifate al primarului comunei Balta Alba, prin care se precizeazad faptul ca in
evidentele acestel structuri organizatorice nu se repésesc litigii aflate pe rolul instantelor judec#toresti
avand ca obiect creante datorate/neincasate de citre Primaria comunei Balta Alba privind solicitantul
si ¢a acesta nu figureazs cu debite datorate si neincasate;

-prevederile art.5, lit.m) si n), art. 129, alin.(2), lit.c) coroborat cu prevederile art.240 din Ordonanta
de Urg.:nta gy e n __ Dl ldd B LirimedTmetead o gy bbbt

aprobarea acordérii wnui drept de superficie, cu tithi oneros, fara licitatie publica, asupra suprafetei de
teren de 2285 mp (suprafaja masurata 2227 m.p.) apartinand domeniului privat al comunei Ralta
Alba, teren situat in intravilanul satului Balta Alba,in T 4,inscris in C.F.22879 a comunei Balta
Alba,N.C.22879 , judetul Buzau, pe care este executata infrastructura unei clidiri cu destinatia de
[ocuinfa , citre Olteanu Dumitru,administrator al 8.C.Oliv Service S.R.L., in vederea intririi in
legalitate in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizares executirii lucririlor de
constructii,republicata, actualizata, respectiv finalizarea unei locuinfe proprictate personala,




JUDETUL BUZAU
PRIMARIA COMUNEI BALTA ALBA
Nr. 3925/07.07.2025

RAPORT DE SPECIALITATE,

privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenurilor
aflate in domeniul privat al comunei Balta Alba,judetul Buziu, in favacarea proprictarilor de
construcfii amplasate pe acestea. privind aprobarea acordarii unui drept de superficie, cu titly ONeros,
fara licitatie publica, asupra suprafetei de teren de 2285 mp (suprafata masurata 2227 m.p.)
apartinand domeniului privat al comunei Balta Alba, teren situat in intravilanul satului Balta Alba,in
T.4,inscris in C.F.22879 a comunei Balta Alba,N.C.22879 , judetul Buziu, pe care este executata
infrastructura unei clidiri cu destinatia de locuinta , ciitre Olteann Dumitru,administrator al 8.C.Oliv
Service S.R.L., in vederea intrdrii in legalitate in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991,
privind autorizarea executirii lucririlor de constructii,republicata, actualizata, respectiv finalizarea
unei locuinte proprietate personala.

Subsemnata Necula Frusina,consilier achizitii publice in carul compartimentului achizitii

publice din aparatul de specialitate al primarului comunei Balta Alba Judetul Buziu,

Conform Codului Civil, dreptul de proprietatc constituic dreptul real cel mai deplin,
conferindu-i tifularului sfu trei atribute, si anume, posesia, folosinta si dispozitia. Lixista si
excepfii cdnd unele dintre atributele recunocscute de lege proprictarului sunt desprinse din
continutul juridie al dreptulud sy, alcituind un alt drept real principal constituit ori recunoscut in
favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tituror, inclusiv proprietarului, fn acest mod
se realizeazd ceea ce numim dezmembrimintele dreptului de proprietate. Dezmembrimintele
dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz, dreptul de abitatie si dreptul de
servitute si ele pot fi constituite sau dobandite numai asupra bunurilor care se afly in proprietate
privatd. Potrivit alin, (1), art.693 din Codul Civil, superficia reprezintd dreptul de a avea sau de 1
edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelu teren, asupra céruia
superficiarul dobindeste un drept de folosing, suprapunandu-se doud drepturi de proprietate:
dreptul de proprietate al superficiarului asupra constructiilor, plantafiilor sau altor lucriri gi
dreptul de proprietate asupra terenului, al céirui proprietar este o alti persoani, Dreptul de
superficic este un drept real prineipal, constituindu-se numai pentru bunuri imobile. Este un drept
temporar, durata maxima a termenului de superficie fiind de 99 ani e posibilitatea refnoirii la
expirarea termenului, conform dispozitiilor art.694 din Codul Civil,

Cu privire la caracterul §i natura sa, dreptul de superficie se poate constitui cu titly grafuil
sau cu titlu oneros asa cum rezultd din dispozitiile art, 697 Cod Civil,

Dat fiind faptul c3 este justificat si se incaseze de la proprietarul acestei constructii
edificatd pe un teren ce aparline autorilitii locale, EE,E}E'li&-'_"Eﬂ?f”Ei folosintei terenului pe care este
amplasatd consteuctia constituing venituri ale ﬂutﬂ_i‘[-’tﬁ}ﬁﬁlﬁéﬁlé.a::i,

In conformitate cu prevederile alin }fﬁ“;%rt_.fﬁﬂ/_?'ﬂi\iﬁficjci\gl Civil, titularul dreptului de
| { Il =y arill] Sl
o |




superficie datoreazi sub formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilita pe piata libera,
tindnd seama de natura terenului, de destinatia constructiei, de zona in care se afls terenul, precum
§i alte criterii de determinare a contravalorii folosintei.

Intinderea si exercitarea dreptului de superficie se va realizeaza in condifiile art. 695 Cod
Civil in conditiile contractului ce urmeazi a fi incheiat Intre autoritatea locald si titularul dreptului
de proprietate asupra constructiei, numit superficiar.

Fata de cele prezentate, in conformitate cu dispozititle art. 693-702 ¢ Superficia ) si Cartea a V-a
Titlul I Cap. I (Izvoarele obligatiilor - Contracnd) din Legea nr. 71/2011 pentru punerea in
executare a Legii nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu prevederile Legii nr. 7/1996 a cadastrului §i
publicitatii imobiliare, cu modificdrile si completdrile ulterioare, Legea nr, 207/2015 privind Codul
de procedurd fiscald, Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, Legea nr, 273/2006 privind finangele
publice locale, cu modificarile §i completirile ulterioare, Legea 50/1991R privind executarea
lucrdrilor de construcyti, cu modificdrile gi completdrile ulterioare, a HCL wr. 377/2015 §i in temeiul
art. 362 alin. I din Ordonanta de Urgen{ a Guvernului nr. 57/2019, privind Codul administrativ, si
avand in vedere cererea , nr, 2082/08.04.2025 a domnului Olteanu Dumitru, domiciliat in comuna Balta
Alba,judetul Buzdu,administrator la 5.C.Oliv Service SRL., prin care solicita acardarea unui drept de
superficie, cu titlu oneros, fara licitatie publica, asupra suprafefei de teren de 2285 mp (suprafata
masurata 2227 m.p.) apartinand domeniului privat al comunei Balta Alba, teren situat in intravilany]
satului Balta Alba,in T.4,inscris in C.F.22879 a comunei Balta Alba,N.C.22879 . judeful Buziu, pe
care este executata infrastructura unei cladiri cu destinatia de locuinta , cétre Olteanu
Dumitru,administrator al 8.C.Oliv Service S.R.L., in vederea intririi in legalitate in conformitate cu
prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executirii lucrdrilor de constructil,republicata,
actualizala, respectiv finalizarea unei locuinle proprietate personala, propun initiati si sa inaintati
consiliului local al comunei Balta Alba,judeiul Buziu un proiect de hotarare.

Consilier achizitii publice,
Necula Frusina




ROMANIA
COMUNA BALTA ALBA

SAT BALTA ALBA, COMUNA BALTA ALBA. JUDETUL BUZAU
Tel: 0238.790063; Fax: 0238,790063

E-mail:
Erimariahaltaalha@-gmnil.cﬂm

NR. 3857/03.07.2025

Proces Verbal
de constatare la fata loculuiincheiat ast3zi 03.07.2025, ora 1

Subsemnatul Dan Cristian,consilier principal, din cadrul Compartimentului
Contabilitate, Taxe si Impozite Locale din cadrul aparatului de specialitate al primarului
comunei Balta Alba,judetul Buzau » In baza solicitdrii nr. 2082/08.04.2025 a domnului Olteanu

Dumitru, domiciliat in comuna Balta Alba,jude

tul Buzdu,administrator |a 5.C.Oliv Service SRL.
calitate de proprietar declarat a constructiel existente

LN
in suprafeta de 2285 mp (suprafata masurata

pe teren, m-am deplasat |a imobilul teren
2227 m.p.)apartinand do
comunei Balta Alba, teren situat in intravilanul satului Balta Alba,in T.4,ins¢ris in C.F.2 2870 a

comunci Balta Alba,N.C.22879 , Judeful Buziiu, pe care este executata infrastruetura unei
cladiri cu destinatia de locuinta , citre Olteanu Dumitru,administrator al S.C.Oliv Service

S.R.L., in vederea intririi in legalitate in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind
autorizarea executirii lucririlor de construetii,republicata, actualizata, respectiv finalizarea

unti locuinte proprietate personala., in vederea identificérii si constat3rii situatiei din teren

raportat la Prevederile art. 693 alin, (1) si alin. (2) din noul Cod civil.Imobilul teren ,in

dc 2285 mp (suprafata masurata 2227 m.p.)apartinand do
Alba, teren situat in intravilanul satulu; Balta Alba
Alba,N.C.22879 , judetul Buziu,

meniului privat al

suprafeta
meniului privat al comunei Balta

sin T.4,inscris in C.F.22879 4 comunei Balia
nu face obiectul vreunul contract de concesiune sau folosints,

5-au constatat urmdtoarels:

- pe tarlaua Tn studiu au fost executate lucriri de construire prin realizarea unaj locuinte
finalizate;

- mentionam cd, din evidentele compartimentului de specialitate,
s-a eliberat autorizatie de construire,

Anexam:

pentru constructie nu

foto cu situatia constatata in teren.
intoemit,
Cons, Asistent
Dan Cristian




Anexa nr.1la HCL ¥ 7 2% 0% 325

CONTRACT DE CONSTITUIRE A DREPTULUI DE SUPERFICIE

I. Partile Contractante:

1.1. Primaria Balta Alba, cu sediul in sat Balta Alba,, strada Vasile
Alecsandri,nr.38, judetul Buzdu, cod fiscal 2407834, reprezentat la perfectarea
prezentului contract de primar, Marin lonel, in calitate de proprietar al imobilului

cu numéar cadastral _, inscris in cartea funciara
compus din teren in suprafatfda de __ = mp, cu destinatia
) , situat in
i
1.2, , prin (reprezentant)
, cu sediul/domiciliul in ; in calitate de
Superficiar.

Proprietarul si Superficiarul fiind numiti impreuna “Partile” si separate “Partea”.
Avand in vedere HCL nr. / , in temeiul art. 693-702 din Noul Cod
Civil, partile au decis sa incheie prezentul Contract de Constituire a dreptului de
superficie, denumit in continuare “CONTRACTUL” in fata notarului public, astfel:

II. Obiectul Contractului:
Art.1 (1) Obiectul contractului il reprezinta constituirea cu titha oneros de
catre Proprietar in favoarea Superficiarului a unui drept de superficie asupra
terenului intravilan in supraflata totala de mp, avidnd numar
cadastral , inscris in CF a localitatii Balta Alba sub nr._ ., aflat
in proprietatea privata a comunei balta Alba, situat in sat Balta Alba, strada
, avand urmatoarele vecinatatfi
(2) Dreptul de superficie se constituie in scopul intrarii in legalitate cu privire la
folosinta terenului precizat la alin. (1) prin raportare la reglementirile de urbanism
specifice zonei , pe care este edificatd constructia cu destinatia de locuinta (fara
acte) si obfinerea autorizatiei de construire pentru locuinta edificata, in
conformitate cu prevederile Legii 50/1991 privind autorizarea executirii
constructiilor, republicata;
(3) Terenul ce face obiectul prezentului contract de constituire a dreptului de
superficie este liber de sarcini asa cum rezulia din

III. DURATA DREPTULUI DE SUPERFICIE

Art.2 Dreptul de superlicie asupra terenului mentionat mai sus se
constituie pe o perioadd de 49 ani, cu posibilitatea prelungirii duratei
contractului cu acordul ambelor parfi. La Implinirea termenului, dreptul de
superficie poate fi reinnoit. Cat timp constructia exista, dreptul de folosints
asupra terenului se poate instraina orizipgoteca numai odatd cu dreptul de
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IV. PRETUL DATORAT PENTRU FOLOSINTA TERENULUI

Art.3 (1) Pretul ce va fi achitat pentru acordarea dreptului de superficie este
de __lei/an.

(2) Pretul superficiei se va actualiza la data de 1 ianuarie a fiecdrui an cu
rata de inflatiei,

V. MODALITATEA DE PLATA

Art.4 (1) Plata folosintei terenului se va efectua prin orice forma de plata
prevazuta de lege, anual pana la data de 30 septembrie, la sediul Primariei Balta
Alba sau In contul Ar, =—=e—-eemme ,» cont deschis la Trezoreria
Rm.Sarat, beneficiar Primaria Balta Alba, cod fiscal 2407834,

(2] Superficiarul se aflla de drept in intarziere la data Implinirii termenului
stabilit pentru executare, stipulat la alin. (1).

Art.5 Pentru neplata la termen a pretuluj superficiei, se calculeaza majorari
de Intarziere in procent de 2% din cuantumul obligatiei nefiscale principale (pretul
superficiei) neachitate la termen, calculatd pentru fiecare luni sau fractiune de
lund, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului de scadents si pana la data
stingeril sumei datorate inclusiv,

In cagul Intdrzierilor mai mari de 90 de zile privind plata pretului superficiei,
proprietarul poate si procedeze la rezilierea contractului (pact comisoriu expres de
gradul I).

VL.DREPTURILE PARTILOR

Drepturile superficiarului;
Art. 6 (1) Dreptul de superficie constituit se exercita in limitele 51 conditiile
stabilite prin prezentul contract.

(2) Superficiarul are dreptul de a exercita posesia si folosinta asupra
terenului mentionat la art.1 precum si dreptul de a dispune de acesta in limitele
impuse de documentatiile de urbanism, aprobate in conditiile legii necesare
realizdrii si Intretinerii.

(3) In vederea achitarii plitii datorate, superficiarul are dreptul sa fie
informat asupra cuantumului la zi a sumei de platd datorata proprietarului
terenului. In acest sens va putea solicita oricand proprietarului terenului,
anterior datei scadente, s i se precizeze cuantumul sumei de plata.

Drepturile proprietarului terenului:
Art.7 (1) Proprietarul terenului garanteaza folosinta linigtitd a terenului.

(2) Proprietarul terenului are dreptul si incaseze plata reprezentind
contravaloarea folosintei terenului stabilita la art.3, la termenele prevazute in
contract,

(3) Proprietarul terenului are dreptul s& inspecteze bunul care
constituic obiectul prezentului contract, verificAnd respectarea obligatiilor
asumate de superficiar,

(4) Proprietarul terenului are dreptul 83 modifice in mod unilateral
partea reglementara a contractului de superficie, in situatia in care interesul
national sau local o impune, potrivit hot '/Eafﬁlﬁ Pado otate de cétre Consiliul Local

i)
V. sh

al comunei sau alte acte normative, /&7 AT
A ‘.-_. . - -
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VII. OBLIGATIILE PARTILOR

Obligatiile proprietarului terenului:
Art.8 (1) Proprietarul terenului este obligat sd nu il tulbure pe superficiar in
exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract.

(2) Proprietarul are cbligatia si puna la dispozitia superficiarului
terenul liber de sarcini, de asemenea trebuie si verifice prin imputernicitii sai
respectarea clauzelor contractuale,

Art.9 Rezilierea contraciului se va face in conditiile respectirii prevederilor
legale in materie.

Obligatiile superficiarului:

Art.10 (1) Superficiarul are obligatia si achite plata reprezentind
contravaloarea folosintei terenului la termenul prevazut in contract,
(2) Beneficiarul dreptului de superficie este obligat a respecta obligatiile stipulate
de prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executiri lucrarilor de
constructii, republicati, actualizata:

(3) Sa respecte destinatia terenului, respectiv :
(4) Superficiarul este obligat si aduci la cunostinta proprietarului, in scris, cu 30
de zile inainte de implinirea termenului, intentia de prelungire a prezentului
contract,

(5) Supcrficiarul este obligat si achite taxele/impozitele ce privesc bunul dat in
superficie in conditiile stabilite de Codul fiseal,

(6] Superficiarul este obligat ca in termen de 30 de zile de la semnarea
prezentului contract sa il inregistreze la Serviciul de Taxe §i Impozite a autoritatii
locale in vederea impunerii la plata impozitului,

VIN. INCETAREA CONTRACTULUI DE SUPERFICIE
Art.11 (1) Dreptul de superficie se stinge prin radierea din cartea funciarg

pentru urmétoarele situatii;

a) la expirarea termenului stabilit in contract;

b} In cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea

unilaterald de cétre proprietarul terenului, In aceasts situatie proprietarul

terenului va notifica de indata intentia de a denunta unilateral contractul de

superficie si va face mentiune cu privire la motivele ce au determinat aceasta

masura,

¢) prin pieirea constructiei;

d} prin reziliere de cétre proprictarul terenului ey plata contravalorii lucrarilor

necesare pentru aducerea terenului la starea initiald in cazul nerespectarii

obligatiilor contractuale de catre superficiar sau a incapacitatii indeplinirii

acestora;

€] prin consolidare, dacd terenul si constructia devin proprietatea aceleiasi

persoane;

{) in alte situatii.

IX. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.12 (1) Conform art, 1350 Cod CiV;—afﬂ.ﬁ@?j-gﬂrSOEﬂﬁ trebuie si-si execute
obligatiile pe care le-a contractat, Atu EECQﬁq fara justificare, nu fisi
indeplineste aceastd indatorire, eal ; TB@H‘%@T‘? de prejudiciul cauzat
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celeilate parti §i este obligatd sa repare acest prejudiciu, in conditiile legii. Daca
prin lege nu se prevede altfel, nicluna dintre parti nu poate inlatura aplicarea
regulilor rdspunderii contractuale pentru a opta in favoarea altor reguli care j-ar
fi mai favorahile,
(2} Atunci cand fard justificare, una din partile Contractului nu isi exercits
obligatiile nascute din acest contract, cealaltd parie are dreptul de a rezilia
unilateral Contractul, cu daunc-interese, daca este cazil.

X. FORTA MAJORA SI CAZUL FORTUIT

(1) Partile prezentului contract sunt exonerate de raspunderea contractualad
pentru neexecularea la termen si/sau in mod necores punzator, total sau partial,
a oricareia dintre obligatiile care ii incumba in baza prezentului Contraet, daca
neexecutarea obligatiei respective si prejudiciul au fost cauzate de forta majora si
cazul fortuit.

(2) Forta majora va fi interpretati in conformitate cu legislatia aplicabila si
trebuie sa fie confirmati de catre o autoritate competenta,

(3) Prin forta majora se intelege un eveniment extern, imprevizibil, absolut
invincibil si inevitabil.

(4} Prin caz fortuit se intelege ace! eveniment care nu poate [i prevazut si nici
impiedicat de catre cel chemat sa raspunda daca evenimentul nu s-ar fi produs.

XI. CLAUZE SPECIALE
(1) In caz de instrdinare a imobilului - constructie/stadii constructie, in baza

unui act autentic notarial, dreptul de superficie acordat pentru vanzator va fi
constituit in favoarea cumpéritorului prin act autentic notarial, pasirandu-se
aceleasi clauze contractuale din contractul de superficie detinut de véanzator,
inclusiv preful superficiei de la momentul incheierii actului notarial de
instrainare a imobilului - constructie/ stadii constructie,

(2) La data transferdrii dreptului  de proprictate = imobilului -
constructie/stadii constructie, in baza actului autentic notarial, contractul de
constituire a dreptului de superficie isi inceteaza aplicabilitatea,

XII. DISPOZITII FINALE

Noi, pirtile contractante, solicitim inscrierea dreptului de superficie in
Cartea Funciard conform prevederilor din Legea nr. 7/1996 a cadastrulyj si
publicitatii imobiliare, cu modificarile ulterioare.

Impozitul si taxele ocazionate de autentificarea prezentului contract au fost

calculate avind in vedere valoarea de evaluare de lei stabilits
conform

Actul a fost redactat si autentificat la Biroul
Notarial in . exemplare, din care

Proprietar Superficiar
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ROMANIA
Judetul Buzin
Comuna Balta Alha
Nr 3876/data elit: 03.07,2025
Godul da iden Hficace Tiscald: 2407834
AdresdrCont [BANE Fve a-mail; fudarol Byzdiw, Cncenng Bulia alba. frada YAGILE ALECSAMDRL, numar 58 ¢ amail; primar Rhﬁltnﬂihu.ui}lg'mall_::um

CERTIFICAT DE ATESTARK FISCALA PENTRU PERSOANE JURIDICE
PRIVIND IMPOYITELE 81 TAXFLE LOCALE SI ALTE VENITURI DATORATE BUGETULUT LOCAL#*

LUz urmare a cererii DAoifl-nel MARIN Ionel, nir; 3876/ data 03.07.2025, cu domicitiul in Str STADIONULUL, or 10,
Bl vavin BEL wvansy @R vannes S0CE0F 2, loo, Balta Alba, judetul Buzdu, lagilimat/d prin C.I., sariz ZB, nr. 110124, cu CNP
1690818104985, avind calitates de Nedelinit &l o venficdrilor efectuate la nivelul cempartimentulol de specislitate al
autoritatilor administratied publice losate la nr de ol noming! unie 60535 se atestd urmitoarsla:

Comuna Balta Alba, CUL 2407834 cu sediul Strada VASILE ALECSANDRI, or, 58, bl, ....., sc. ... SRR e, o, Balta
Alba, Satul Balta Alba, judetul Buwin

Figureaza in evidentele fiscale en bumirile evidentiate in anexa certificatulul fiscal.

La data de Intal & lunii urmaloare eliborir prezentului cortificat de atestare tiscalg, [ figureaxss B nu fguraazs in
avidenlale compartimentuhii fiscsl oo urmatoarels creante bugetare de platd scadents citre bugeinl local, conform evidentelor
existente la data intoomirdi:

N Denumires sreantal bupetars Crirent Ramigita n:’:f;:f;:" Tutal

a 1 i 3 4 5

| lmpozit f taxa cladich o ] ] i

2 Impazlt f tasa beren Intravitiog 1] o o i

4 Impazit f tavs teren axiravilan 0 a U 0

i Impozit mEjloace de trenspon ] i o 0

5 Armenid L] o o it

£ Copcesinol s inchitien L] 1] ] o

7 Alle Luxe [ impozite i 1] 0 o
Tolal i o n o

In cazul vrilisiri pentiu deschideres procedurd de ]ll:]1idare.«'dim]'-rare.-'fuziu:ﬁefabsorhl;ie,.fdiyizara.-'pnvaLizara certificaty]
se elibereazd cu debite, In documentul de finalizare a procedurii se inscri in sareina cul riman debitele, iar documentul care se
Comunica, in cople, organului fiscal,

Prezentul certifical s-a ellberst pentru: proicct hotarri

Pentm instriinarea dreplului de proprietate asupra clidiriion terenurilor si a mijloacelar de transport, proprietarii
lunurilor ce so inslrfineaza trebuie =3 prezinte cevlihcate de atestare fiscald prin care 52 sa atecta dchitarea tuturor obligaliilor
dle plati datorate bugetulul local al wnititi administrativ-teritoriale In a cirei razd se afld Inregistrat fiscal bunul co se
instréineaxd, Pantru bunul ce se instraineass, proprietarul bunulul trebuie sd achite impozitul datorat paniry anul in care sa
instrdineazd bunul, cu excentia cazului in care Delttry bunul g sa instriine azd impozllil se datorenza de alia persoend dephit
proprietarul. Actale prin care se instraineaza cladirl, terenuri, respectiv mijloace de transport, cn incilcarea
prevederilor art. 159 alin. (5) din Legea nr. 207/2015 privind codul de preceduri fiscald, cu modificirile si
completirile ulterivare sunt nule de deept.

Pracizéim ca prezentul certificat nu constiluie tith de proprietate si nu conferd aceasta calitate.

Alte mentiuni ale srganului fiscal local: .

Termenul de valabilitate: 30 de zile de la daty amiseri

Condicdtors] oroanulal tiscal Tocal
Primar Marin Tone]
CpTeane, nne 2 slampild)
e NES 5 : i Intocmit azi dars 3.07.2025,
' Caslar 1 Chirta Paraschiva
vhinetia, premama st auniss

Tolrivie net, 627, alie (1), din Groousnts do drgenta. nr 57 das 59,87 2019 ey " Foe AR vt publicd b sromal Raloseste gl auorititilar gl
Instizutiler publice, cavtilienres autan et B 10rte Junidich @ sctelor fiind date do semnatarg persoanel compateote.

1) Exgevtoril Resals i altor orgenn Azaale, vxacutort fudecitorasiibaccan, Lehidutorl, notad

2} Figurema i evidentels Aacaleon urmatsereie Synuel proprialate-folasingd din dats. | falte sihostd

A i empalin care informatite it au Inc i1 eneed sactiune, sreaml fa o) pouie nlibera & sne Ta cortificati) da steslars fseald fend MATLGE SIS acesiui
pEpect Auexn Jo certificatul do atestare fseall va e anees gi o BT SBUAtUCTE 5 $lamplle orgenulul fiscat loenl. Anexn nste vElnandd doar esotit de cortflest,

Fugina: 1
Ceninral la data de: The Jul 0% 2025 BR54-44 GWMT+0300 [Easteis Barogann Sumliner Time)
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Cerere :
Domnilor Consilieri Locali
Domnului Primar al comunei Balta Alba,judetul Buzau.

Subsemnatul Olteanu Dumitru,domiciliat in sat Balta
Alba,comuna Balta Alba,strada actor Serban Ionescu,nr.4,judetul
Buzau,prin prezenta cerere va rog respectuos sa initiati un proiect de
hotarare privind aprobarea acordirii unui drept de superficie, cu titly oneros, fara
licitatie publica, asupra suprafetei de teren de 2285 mp (suprafata masurata 2227 m.p.)
apartinand domeniului privat al comunei Balia Alba, teren situat in intravilanul satului
Balta Alba,in T.4,inscris in C.F.22879 a comunei Balta Alba N.C.22879 , judetul Buzau,
pe care este executata infrastructura unei clidiri cu destinatia de locuinta , citre Olteanu
Dumitru,administrator al S.C.Oliv Service S.R.L.. in vederea intrérii in legalitate in
conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executirii lucrarilor de
constructiirepublicata, actualizata, respectiv finalizarea unei locuinte proprictate personala

Va multumesc ;

Data.(07.04.2025
Semnatura--- e

Domnului primar al comunei Balta Alba judetul Buzau.,

Domnilor consilieri locali




ROMANIA
COMUNA BALTA ALBA
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SAT BALTA ALBA, COMUNA BALTA ALBA, JUDETUL BUZAU

Tel: 0238.790063; Fax: 0238.790063 Emai:primariabaléiaalhbha mail.com

Nr.3860/02.07.2025 -

Cdatre :

Consiliul Local al Comunei balta Alba, judetul Buzdi..

Avand in vedere-raportul de evaluare nr.3832/01.07.2025 intocmit de evaluator autorizat
ANEVAR, ing.Sora loana, potrivit caruia valoarea de piata a terenului in suprafeta de teren de
2285 mp (suprafata masurata 2227 m.p.Japartinand domeniului privat al comunei Balta Alba,
teren situat in infravilanul satului Balta Alba,in T4 inscris in C.F.22879 a comunei Balta
Alba,N.C.22879 , judetul Buzau, pe care este executata infrastructura unei cladiri cu destinatia
de locuinta |, catre Olteanu Dumitru,administrator al S.C.Cliv Service S.R.L.este de 56256 |e
Jfara TV.A., , rezultdnd un pret pentru acordarea dreptului de superficie de 2250 [eifan,prét
care se indexeaza anual cu rata inflatiei, va comunicam faptul ca in evidentele acestei structuri
organizatorice nu se regasesc litigii aflate pe rolul instantelor judecétoresti avand ca obiect
creante datorate/neincasate de cétre Primaria comunei Balta Alba privind solicitantul Olteanu
Dumitru si ca acesta nu figureaza cu debite datorate si neincasate;

Cu stima.

Primar,
Marin Ionel

RN Inspector superior,
Stoica Mica
GDPR.
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ROMANIA

: COMUNA BALTA ALBA
-__ﬁ“

SAT BALTA ALBA, COMUNA BALTA ALBA, JUDETUL BUZAU
Tel: 0238.790063; Fax: 0238.790063  L-mail: primariag@baltaalba,ro

Mr3832/01.07.2025

Catre,

Secretar general

Va inaintam raport de evaluare pentru cf 22879




Catre
Primaria Balta Alba

Stimati domni,

Urmare & achizitiei DA38377013 din data de 19.06.2025 de servictl de evaluare a estimarii valorii
de piata si a superficiei, am intoemit rapoartul de evaluare solicitat prin comanda nr. 3555/1 9.06.2025,
in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, publicate de ANEVAR, a urmatoarei
proprietati identificata, dupa cum urmeaza:

- Imobil — teren curti-constructii identificat cu NC 22879 intabulat in CF 22879 a UAT Balta Alba,
teren situat in intravilan sat Balta Alba, com. Balta Alba, jud. Buzau;
Standardele pe care se fundamenteaza prezenta lucrare sunt:
* Standarde de evaluare a bunurilor 2022, editate de ANEVAR-actualizata si adaptata evolutiei
profesiei de evaluator si cerintelor pietei si anume;
Valoarea de piata estimata a proprietatii este:
V= 56.256 lei
Valoarea nu contine TVA

Propun valoarea redeventei: Vr=2.250 leifan

Valoarea nu contine TVA

Aceasta valoare este valida la data intocmirii prezentului raport,
Accasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori s nu se accepta nicio
responsabilitate transmisa unei terte parti.
S-a inmanal un exemplar pe suport de hartie in data de 27.06.2025.

Am predat Am primit

Cu stima,
Ipana Sora
Ewvaluator autorizat ANEVAR




RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

Teren, NC 22879 , T4

Situata in sat Balta Alba , com. Balta Alba, jud. Buzau

Beneficiar:CONSILIUL LOCAL COM. BALTA ALBA,
JUD. BUZAU

ulurraport, fiind confidentiale nu vor putea fi copiate in parle sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara‘s r'afddl;au':ris si prealabil al evaluatorului SORA TOANA

Document care contine date cu caracter pé*‘mpﬁ? piej aEe\,‘iirsf-prTsderile Begulamentului{URE)Y 679/201 4.
W oay g o | 1y

Datele, informatiile si continutul pmze&}
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SINTEZA EVALUARII

1. Tipul proprietatii: Proprietate imobiliara- teren cu suprafata din acte 2.285 mp si masurata S = 2.227
mp, NC 22879, T4:
2. Localizare:intravilanul sat Balta Alba, com. Balta Alba, jud. Buzau;
3. Proprietarul bunului; Consiliul Local al com. Balta Alba, jud, Buzau;
4. Descrierea bunului: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii cu suprafata din acte
2.285 mp sl masurata § =2.227 mp;
5. Scopul evaluarii: raportul de evaluare a fost intocmit cu scopul estimarii valorii de piata in vederea
constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului descris mai sus, conform HCL
52/30.08.2023, asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 SEV 104 — Tipur ale
valorii.
6. Beneficiar: Consiliul Local com. Balta Alba, jud. Buzau;
7. Baza evaluarii: Valoarea de piata;
8. Dreptul de evaluat: Intregul drept de propristate;
9. Data evaluarii: 24.06.2025, data inspectiei 20.06,2025, data raportului 27.06.2025;
10. Valoarea de piata estimata,este:
V = 56.256 lei

Valoarea nu contine TVA

Potrivit art.17 din Legea nr.50/1991 actualizata, limita minimé « prefulud
concesiuniif{superficiei} se stabileste astfel incat si asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de
vanzare a terenului, in conditiile de piata.

Eedeventa se caleuleara asfel-
Valoarea proprietatii 56.256 lei : 25ani = 2.250 leifan

Propun valoarea redeventei: Vr=2.250 lei/an

11. Cursul de schimb oficial la data evaluarii: 5,0522 lei/EURO

Evluator autorizat ANEVAR
Ing. Sora loana
Legitimatie nr. 16179/2025




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor definute, certific faptele prezentate in acest raport,
veridicitatea §i corectitudinea lor, De asemenea, declar ¢d analizele, opiniile §1 coneluziile prezentate sunt
limitate de ipotezele considerate si de condifiile limitative specifice §1 sunt analizele, opiniile sl
concluziile personale, neinfluenfate de nici un factor perturbator extern pricipiilor de evaluare. in plus,
declar cd nu am niei un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea ce face obiectul prezentului
raport de evaluare gi nici un interes sau influentd legate de péariile implicate,

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu declararea
in raport a unei anumite valori care si favorizeze clientul. Analizele 51 Opiniile au fost bazate gi dezvoltate
conform cerinfelor din standardele, recomandirile §i metodologia de lucru recomandate de ciire
ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Roménia) i CETR (Corpul Expertilor Tehnici din
Roménia),

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator.

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

La data elaborfrii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerinfele programului de pregalire
continud al ANEVAR,

Evaluator ANEVAR
Ing. Sora loana




Cap.l INTRODUCERE

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Elaborarea lucrarii Raport de evaluare ~teren cu suprafata din acte S ='2.2885 si masurata S =
2.227 mp, NC22879, T4, intabulat in CF 22879 a UAT Balta Alba, situat in localitatea Balta Alba,

com. Balta Alba, jud. Buzau, este intoemita de ing. Sora Ioana cu legitimatie ANEVAR nr. 16179/2025.
Date de identificare a evaluatorului;
Adresa: Rm. Sarat, B-dul | Decembrie 1918, blLA9,ap.5
Telefon:0238567605
E-mailisora_icana@yahoo.com
C.LF. 19817464
Sera loana este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania.
Pana in prezent am realizat rapoarte de evaluare pentru societati cu capital privat, administratii publice
si persoane fizice.
Am realizat urmatoarele tipuri de rapoarte:
- evaluari pentru impozitare;
evaluari pentru estimarea valorii de piata in vederea vanzarii;
- evaluari pentru estimarea valorii de piata a unor bunuri in vederea punerii sub sechestru
asigurator solicitat de ANAF:
- evaluarl pentru inregistrare in contabilitate.

1.2. Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
Evaluarea a fost solicitata de Primaria com. Ralta Alba, in baza notel de comanda nr.

5730/13,09.2023 si se adreseaza acesteia in calitate de client si destinatar.
Denumire clicnt: Primaria com, Balta Alba.

Sediul: sat Balta Alba, com. Balta Alba, jud, Buzau.

Utilizatorii raportului:Primaria com. Balta Alba si Consiliul Local Balia Alba, jud. Buzau,

Raportul este confidential, strict pentru client s destinatar iar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate [ata de o terta persoana in nici o circumstanta.

1.3. Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata in vederea constituirii dreptului de superficie
cu titlu oneros, conform HCL 52./30.08.2023.

L.4. ldentificarea proprietatii imobiliare subiect

Obiectul prezentului raport de evaluare il constitvie estimarea valorii de piata a terenului
intravilan, categoria de folosinta curti constructii, cu suprafa din acle 2.285 mp si suprafata masurata S
= 2,227 mp, identificat cu NC 22879, intabulaet in CF 22879 a UAT Balta Alba, sat Balta Alba, T4,
Jud. Buzau, se intocmeste la solicitarea clientului in scopul estimarii  valorii de piata in vederea
constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros, conform HCI, 52./30.08.2023

L.5. Tipul valorii

Evaluarea realizata conform prezentului raport, in conformitate eu cerintele ¢lientului,
decurgand din prevederile notei de comanda, reprezinta estimarea valorii de piata in vederea constituirii
dreptului de superficie cu titlu oneros, conform HCI, 52./30.08.2023, e-baza abordarilor recunoscute
de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2022. L)

Baza de evaluare pentru proprietata imobiliara este valo
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, ]
Valoarea de piata a unui activ este definita in standardele dele
Tipuri ale valorii astfel:

" Valoarea de piata este suma estimala pentru cfiré
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schimbat(a) la data evatuarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, infr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd,
prudent si farg constrangere. "

1.6. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului
Data evaluarii: 24.06.2025.
Data inspectiei: 20.06.2025.

Data raportului: 27.06.2025.
Cursul de schimb valutar este: 5,0522 leifeuro.

1.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentele si informatiile referitoare la proprictatea de evaluat au fost puse Ja dispozitia
evaluatorului de catre Primaria com. Balta Alba, Compartiment Achizitii Publice.
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre primarie si
nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite,
Evaluatorul a efectuat propriile investigatii pentru asigurarea unei baze documentare adecvate care sa
asigure acuratete evaluarij,

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate in evaluare
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentulw raport au fost documentele sj
informatiile puse la dispozitie Compartimentul Achzitii Publice din cadrul Primariei Balta Alba, dupa
CLI UrMeaza:
Documente care atesta dreptul de proprictate

- Extras de carte funciara pentru informare

- Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil

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

- Studii, date si informatii privind piata imobiliara;
Informatii cu privire la preturile de piata pentru cladiri si terenuri practicate in zonele in care
sunt amplasate proprietatile de evaluat:

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

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

r

1.9, Inspectia bunurilor de evaluat

Inspectia a fost efectuata de catre evaluator in prezenta reprezentantului
primariei, d-1 Chirita Costel.

Fotografiile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei,

1.10. Ipoteze si ipoteze speciale
In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care-au.
neliind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta gvaluatdru
sunt corecle. Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre Fr..r Jafor-
primariei, dl. Chirita Costel. / &
Pentru a da o imagine cat mai completa a dimensiunilt{ éi &
pentru a ajuta clientul in aprecierea corecta calitativ si =

igfluienta asupra valorii,
toate aceste informatii
ehia reprezentantului

i

st imobiliare, cat s
fprezcntat in raport

|
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elemente descriptive si folografii ale acesteia.

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

1.9.1. Ipotezele:

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

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

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

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

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

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

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

Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a terenului s-au amplasementelor
invecinate, iar valoarea estimata nu tine seama de influienta factorilor de mediu:
Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra activelor, ci a efectuat numai o
inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzalor pentru existenta unor vicii ascunse
privind bunurile evaluate, care ar putea avea influiente asupra valorii estimate a acestora,

1.9.2. Ipoteze speciale

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau pul

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

Niei prezentul raport, nici parti ale sale(in special concluzii referitoare 1a valori, identitates
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fura acordul prealabil al evaluatorylui:
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valotii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuluiin care o astfe] de
distribuire a fost prevazuta in raport,

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

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este solicitat
sau sa depuna marturie in instanta. Y.
Evaluatorul nu are nici un interes prezent sa de "}f_ii‘ff:rr"
evaluata.
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Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia,

Confidenfialitatea datelor gt informatiilor furnizate de beneficiar si a celor rezultate din
procesarca acestora, concretizate in raportul de evalvare, este asiguratd de evaluator, care nu fgi
asuma nici o responsabilitate fati de o terfd parte, niciodatd si In nici o circumstana,
Utilizarea raportului de evaluare este permisd numai beneficiarilor sai, care pot permite accesul,
limitat la consultarea acestuia, altor terfe pérti fagd de care existd interese ce nuil privesc pe
evaluator. Utilizarea prezentului raport de evaluare in alte scopuri decdt cel pentru care a fost
comandat $i intocmit, cu alti destinatie, in afara limitelor legale si fard acordul prealabil si in
scris al evaluatorului, nu il implicd sub nici o formd pe acesta din urmd §i nu are acordul sdu,
Nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis unei alte persoane, fie cu scop declarat,
fie pentru un alt scop, in nici o circumstanta.

1.12. Declararea conformitatii cu SEV
Fvaluatorul la intocmirea raportului de evaluare a folosit Standardele de Evaluare a Bunurilor— editia
2022 actualizata si adaptata evolutiei profesiei de evaluator si cerintelor pietei si anume;

* SEV 100 — Cadrul general(IVS Cadrul general)

o SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluari i(IVS 101);

e SEV 102 ~ Documentare si conformitate(TVS 102);

e SEV 103 — Raportar(IVS 103);
SEV 104 = Tipuri ale valorii(IV8 104):
SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare(IVS 400},
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile:
GLOSAR 2022

& & @

Aplicarea metodelor de evaluare utilizate in prezentul raport de evaluare conduce la estimares valorii de
piata asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022, Sev 104 — Tipuri ale
valorii.

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

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

- inspectia proprietati;

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

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

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

- intocmirea raportului de evaluare care contine coneluziile si Gpinia evaluatorului,

e i -'.r_ﬂ




2. PREZENTAREA DATELOR

2.1.Date despre localizare;analiza zonei

Proprietatea imobiliara analizata situata in intravilanul sat Balta Alba, com, Balta Alba, apartine
Primariei Balta Alba , jud. Buzau, conform Extrasului de CF pentru informare. Proprietatea are nr.
cadastral 22879 si este intabulat in CF 22879 a UAT Balta Alba; jud. Buzau.

Proprietatea este situata in marginea satului Balta Alba, pe amplasamentul fostului CAP |
Utilitati in zona:curent, apa:

. o l -
Ama GaziPro Balta
] L&

' 5 P
P v -
LS G Dh22

- o

2.2. Descrierea proprietatii

Teren NC 22879, T4,

Suprafata masurata S = 2,227 mp

Terenul are forma geometrica dreptunghiulara,
Terenul este plan si imprejmuit.

La data inspectiei s-a constatat faptul ca pe teren sunt edificate constructii care aparlin societatii SC
OLIVE SERVIVE SRL.

Accesul la proprietate se face din drum principal pe o alee de acces.

2.3. Descrierea amplasamentului

Proprietatea este amplasata la marginea satului Balta Alba,ia intrarea in Balta Alba, pe partea stanga, pe
amplasamentul fostului CAP. Terenul are forma geometrica dreptunghiulara.
Terenul este plan,

Terenul este inmpejmuit.
Acesul la proprietate se face din drum principal pe o alee de acces,

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in %c:ntact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. \

Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie
de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pistele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
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proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actionicaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fic sensibile
la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munce, sunt influentate
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate 11 dobandit, marimea avansului de plata,
dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditi;
favorabile de finantare tranzactia este peniclitata.

Caracterizarea pietei imobiliare a com. Balta Alba

Comuna se afld in extremitatea nord-estic a judetului, la limita cu Judetul Briila. Pe teritoriul
comunel existd lacurile Amara si Balta Albg, ultimul constituind, impreund cu zona inconjuritoare, o
rezervalie naturald geologic si zoologicd. Comuna este stribatutd de soseaua nationald DN22. care
leagd Ramnicu Sarat de Braila.

Comuna este traversald si de calea feratd Faurei-Tecuci, care este deservity de halta de miscare Balta
Alba.

Com. Balta Alba este alcatuita din satcle: Biile, Balta Albd, Amara, Staviristi,
In urma recesamantului populatiei din anul 2011, populatia comunei Balta Alba este de 2857 locuitor,
in scadere fata de recesamantul din 2002,

La nmivelul com. Balta Alba, piata imobiliara este in curs de formare, motiv pentru care nu poate
oferi inca suficiente si concludente date si informatii de piata.
Piata imobiliara este determinata de raportul dintre cerere si oferta, este foarte sensibila la piata muncii
si la stabilirea veniturilor, reglementarile centrale si locale in domeniu, de evolutia dobanzilor bancare,
de structura populatiei si alti factori.
Activitatea specifica a zonei este agricultura si zoolehnia, iar ca activitate economica este cea
comerciala.

Din punct de vedere al pretului de piata la terenuri, pe baza unor studii de piata . rezulta
urmatoares siluatie:
- terenuri extravilane(arabile) apartinatoare comunei Balta Alba au valoarea de piata . functie de
amplasare si calitatea terenului intre 25000— 40000 lei/ha;
- terenurile intravilane apartinatoare comunei Balta Alba, au valoarea de piata , functie de amplasament,
descidere si potenialcalitatea terenului. In ultimele 12 luni s-au vandut terenus cq valori cuprinse intre 6
lei/mp si 12,5 lei/mp.
Din punct de vedere al pretului de piata la cladirile de locuit, pe baza unor siudii de piata, rezulta
urmatoarea situatie:
- case de locuit cu pana la 4 camere, in stare tehnica satisfacatoare spre buna, cu anexe si teren aferent,
au valoarea de piata intre 30.000 — 50.000 lei, in functie de amplasament si de starea locuintei

Analiza piefei constituie baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a proprietatii
imobiliare,
Valoarea de piatd a proprietafii imobiliare este de pendentd de pozifia competitivi de pe piata sa,
Echilibrul pietei
In aceastd perioadi agentiile imobiliare constituie o sursi de informatii superioari anunfurilor din presa
locald sau de pe internet. De asemenea evaluatorul a apelat la intervievarea prorictarilor (telefonic) in
special pentru identificarea prefului minim pe care acestia sunt dispust sd le Heoopte,
Scaderea si scumpirea finanfirii au scizut solvabilitatea cererii. DN
Ingreunarea accesului la finantare §i cresterea puternicd a dobazilor,
accentuatd a cererii de cumpdrare,

lIa limitare

™
Evaluatorul a purtat un dialog suficient de limuritor cu clientul rapo a subliniat '
clementele care pot genera incertitudini in procesul de evaluarc conditiile

limitative specifice perioadei actuale, care nu apar si situaii de piatd
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Surse de informatii:
Sursele de informatii utilizate in analiza pictei specifice sunt:
* Tranzactii

¥ Oferte

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

Fata de aceste surse de informatii, exista urmatoarele IBZErve:

T Posibilitati reduse de inspectie a proprietatilor imobiliare tranzacti onate;
% Probabilitate mare de existenta a unor elemente Hatipice™:

¥ Date incomplete si partial verificabile.

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila wtilizare a proprietatii
imohiliare.
Cea mai buna utilizare este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 —, asfel:

w Cea mai buna utilizare a unei proprietaii imebiliare, din optica participantilor de pe piata | este
utilizarea posibila din punect de vedere fizie, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea
mai mare valoare a proprietatii imobiliare ",
Permisa legal

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

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

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

Dintre utilizarite fezabilefimanciar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va conduce |a
cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de functionare a capitalului cerut de
piata pentru acea utilizare. s
Conceptul de cea mai buna utilizare, este o parte fundamentala si integrata a estimg HEE_}{T_{.IQ_ f_:iip_‘piata.
CMBU a terenului considerat liber, presupune ca terenul este liber ﬂ}u/g{lﬂtﬁ;: -"elxi'\tﬁﬂ::réi‘f\xprin
demolarea constructiilor. In aceasta ipoteza pot fi identificate utilizari care éreftza valg ';‘f&#sti_ﬁﬁt"prul
putand incepe selectia de la proprietati comparabile si sa estimeze valoarea te mulu
Referitor la proprietatea de evaluat se mentioneaza urmatoarele aspecte: =
- terenul detinut in proprietate exclusiva este localizat intr-o zona cu spatii
- imobilele situate in zona sunt de natura rezidentiala si prestari servicii. h
Avand in vedere aspectele mentionate mai sus, evaluatorul apreciaza ca cea
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terenului liber, si avand in vedere si dimensiunile terenului si Z0na, este cea cu destinatie comerciala si
prestari servicil,

3. EVALUAREA PROPRIETATII
6.

5.1. Metodologia de evaluare

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

- metoda bazata pe comparatiile de piata,

5.2.Metode aplicate
Pentru estimarea valorii de piata a tereului s-a folosit:

I. Abordarea prin piata -metoda comparatiilor de piata

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

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

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

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

Pentru a realiza 0 comparatie intre proprietatile comparabile vandute si /sau ofertate si proprietatea
evaluata, va trebui sa se ia in considerare posibile corectii bazate pe diferentele dintre elementele de
comparaiie. Corectiile pot fluctua in functie de diferentele intre fiecare element comparat. Se vor aplica
metode cantitative si/sau calitative pentru analizarea diferentelor si estimarea corectiilor.

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

Ajustari specifice tranzactici

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

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

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

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

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

Ajustari specifice proprietatii

L. localizare(pozitionare in zona);

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

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

4. utilizare/zonare P

5. componentele non-imobiliare ale valorii(elemente ce defingse “pefsonalitargaunei proprietati).
Datele complete privind proprietatile si ofertele sunt prezentale ;ﬁ‘:gaﬁ}i-uaféﬁ' i fisele tehnice ale
proprietatilor imobiliare considerate comparabile.

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

Nr. crt.| Localizare Suprafata Valoare |
_ [mp] [lei]
| 1 Sat Balta Alba, nr, cadastral 22879, 2.227 56.256 “
| Td, com. Balta Alba

WValoarea nu contine TVA

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rezultatelor

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

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport, opinia evaluatorului este ca valoarea de

piata a proprietatii aflata in proprietatea Primarici Balta Alba, supus evaluarii la data de referinta
25092023, este de -

Valoarea proprietatii :

| Nr. ert.] Localizare ] Suprafata Valoare
[mp] | [lei]
1 Sat Balta Alba, nr. cadastral 22879, 2.227 56.256 ’
T4, com. Balta Alba ’

~ Valoarea nu contine TVA

6.2. Concluzia asupra valorii
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum s1 considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative i
aprecierile exptimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si Juridice
mentionate in raport ;

- Valoarea estimata se refera la terenuri:

- Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

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

- Valoarea nu contine TVA:

- Valoarea este subiectiva;

- Evaluarea este o comparare:

- Orientarea spre piata

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

ANEXE

* Fotografii

e Crila datelor de piata

e Comparabile

e Extras de carte funciara pentru informare

* Plan de amplasament si delimitare a imobilului
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Fotografii proprietate

GDPR
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ANEXA 1
Evaluare teren intravilan apartinand comunei Balta Alba. jud Buzau

_ Fisa evaluare teren Ce Balta Alba, NC 22879 ]
Amplasament; teren situat in intravilanul com. Balta Alba, sat Balta Alba, jud. Buzau, W

Suprafata masurata terenului § = 2.227 mp

Utilizare actualazteren curti constructii. Pe acest teren suntedificate constructii ale societatii SC OLY |
‘ SERVICE SEL.,

Terenul este situat |a periferia satului pe amplasamentul fostului CAP.
A fost prezentata documentatia cadastrala.

Abordarea prin piata-Metoda comparatici directe
_Aceasta abordare consta in analiza pietei terenurilor comparabile cu terenul de evaluat.

Comparahile Deseriere = —
Comparabila C1 Tercn cu suprafata de 900 mp situat in com, Sageata, Buzau. Deschidere la
| strada 26 m,
Drum pitruit

Utilitati la strada: curent, apa, canalizare..
_ Pretul de vanzare la oferta este de 9 euro/mp.
Comparabila C2 3200 mp teren intravilan Zoita com Ziduri jud Buzau -posibil parcelat
22 400 EUR negoeiabil
teren intravilan imprejmuit (posibila parcelare) deschidere pe doud laturi la drum
asfaltat.
Curent glectric la poarts,
Terenul este cu vie gi pomi fructiferi la acest moment
Pretul de vanzare la oferta este de 7 euro/mp.

Comparabila C3 Vand teren intravilan situat in comuna Balesti, Judetul Vrancea, Tercnul estc |
stradal, are suprafata de 1000 mp, deschiders 12 mp si acces direct din drum
| asfaltat,
Utilitati la strada: CUren si apa.
Pretul de vanzare la oferta este de 7 euro/mp. J
EVALUAREA TERENULUI-ANALIZA PE PERECHI DE DATE _ '
Elemente de comparatie Subicet Comparabila  Comparabila C2 | Comparabila C3
1
Supralata(mp) 900 3200 1001} |
Pret oferta/vanzare(euro/mp) ] 9 eurg/mp 7 eure/mp 7 euro/mp
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARY ]
| Tipul comparabilei(tranz/oferta = oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata ~10% -10% -10%
| specifica(%) ] |
Cuantum ajustare{euro/mp) -0.9 0.7 0.7 )
H Fret estimat de tranzactie(euro/mp) & a3 i 6.3
| Dreptul de proprietate transmis | absolut absolut ibsolut absolut ]
| Cuantum ajustare{ %) = 0% | 0% 0%
Cuantum ajustare(eura/mp) ] 1] 0 N
Pret ajustat (ewro/mp) | 8,1 6,3 _ 6,3 i
Restrictii legale(reglementare | Nu sunt similar similar similar
| urbanistica) ! | _
Cuantum ajustare( %) i | _ | 0% 0% (% 1
Cuantum ajustare{euro/mp) 0 . 0 i}
| Pret ajustat (ewro/mp) 81 B . 6,3 B |
| Conditii de finantare Numerar Numerar Nutfierar " ] Numerar |
Cuantum ajustare( %) - - 0% > N5 0%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0 B
 Pret afustat (euro/mp) 81 ' IGE %, |
Conditii de vanzare nepartinitoare separtinitoare
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| Cuantum ajustare( %)

| 0% 0% | 0%
Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0 | 0 |
Pret ajustal (euro/mp) _ &1 0,3 a3
Conditii de vanzare curente curente curente curente
Cuantum ajustare( %) 0% 0% | 0% ]
Cuantum ajustare{euro/mp) L0 0 0 =~
Pret giustat (euro/mp) . | &1 6,3 6.3
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
Localizare(zonare in cadrul | Com. Balta | Com.Sageata | Com. Ziduri Com. Balesti
loealitatii) Alba Centru | Sat Zoita median

Sat Balta Alba median
: Periferie
Coparativ cu subiectul Locatie  mai | Mai buna Mai buna
] buna , =

Cuanturm ajustare( %) -10% -10% -5%
Cuantum ajustare(euro/mp) -0.8 0,6 03
Pret ajustat (euro/mp) ) 7,3 5,7 5 |
Suprafata{mp) 2227 | 900 3200 1000
Cuantum ajustare( %) | -10% +10% -10%

_Cuantum sjustare(euro/mp) | -0.7 +0.,6 0.6 B
Pret ajustat (euro/mp) 6.6 | 6,3 5.3 ]
Destinatia intravilan intravilan | intravilan intravilan
Cuantum ajustare( %) (%% 0% 0%

Cuantum ajustare(euro/mp) 0 0 0 O

Pret gjustat fevra’mp) 6,6 6 | 5.3

Amenajari exterioare(strazi) si acees | Balast si alee de | balast asfalt asfalt 1
acees 1 )

Cuantum ajustare( %) 1 0% -5% -5% |

| Cuantum ajustare{euro/mp) | 0 -0,3 -0,3 h
Fret ajustat fewro/mp) 6.6 | 6 13
Topogralie/veliel plan plan | plan plan

| Cuantum ajustare( %) | 0% 0% 0%

Cuantum ajustare(curo/mp) 0 () 0 ]

Pret ajustat (euro/mp) 6,6 ] . i 3

Utilitati disponibile Curent,apa Energic Energie electrica | Energie electrica |
electrica, limita proprietatii | si apa la limita
apa,canal  la propristatii

| - limita prop. ]

| Cuantum ajustare( %) -7% | +7% {1

| Cuantum ajustare(euro/mp) ' -0.5 +0.4 0

| Prei ajustat (eurc/mp) 6,1 6,4 5
Forma in plan regulat regulat regulat regulat
Cuantum ajustare{ %) | 0% 0% 0%

Cuantum ajustare{euro/mp) K 0 0

Pret ajustal (euro/mp) 6,1 | 64 3 |
Cheltuieli pentru aducerea la stadiul | Nu Nu Nu Nu

de teren construibil

| Cuantum ajustare{ %) N | 0% ) 0%

Cuantumn ajustare(euro/mp) 2 0 0 i

Pref ajustat (euro/mp) 1 - 6,4 |04 . |5 l
| Ajustare totala neta absolutafenro) - |2 R :

Ajustare procentuala  neta absoluta | 22,2% Ja.

| (%) : ~ . i N
Afustore torala bruta absolutafeurs) - N |
Ajustare procentugla fotala absoluta | 22.2% B
(%8) \
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| Numarul de ajustari (buc) ' ' 3 | 4 3 “
| Valoarea justa rotunjita (eura/mp) : [
Valoarea jusia este data de comparabila C3, decarcce ajustarea totala bruta absoluta este cea maj m ica,
Ll_ Euro = 5,0522 lei la data de 24.06.2025 Vu=SE/mp; V= 11.135 curo echiv. V= 56.256 IeiJ
Valoarea nu contine TVA

Justifiarea ajustarilor aplicate
» Pentru tipul tranzactiei a fost aplicata corectia de -10%, pentru comparabila C1 C2 si C3 . avand
in vedere ca aceaste proprietati sunt la olerta, si se considera ca in urma negocierii intre un
posibil cumparator si vanzator, se poate obtine o scadere de prét de 10%;
* Pentru localizare/zona s-a facut ajustare cu -10% |a comparabila C1, -10% la comparabila C2 si
cu -3% la comparabila C3 , deoarece sunt situate mai bine decat subiectul;

* Pentru suprafata teren s-a facut ajustare pentru comparabila C1 si C3 cu -10% deoarece suprafata
este mai mica decat a subiectului si cu +10% Ja comparabila C3 deoarece are suprafata mai mare
decat subigetul:

e Pentru utilitati s-a facut ajustare cu -7% la comparabila C1 deoarece are si canalizare la limita
proprietatii fata de subiect si cu +7% la comparabila C2 deoarece are numai reteaua de
electricitate Ia limita proprietatii;
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Comparabila 1
Teren intravilan pozitionat central in comuna Sageata, Buzau
8100 €

9 €/m?

Sageata, Sageata, Buzau

Teren de vinzare

Suprafata utila:

900 m?*

Tip teren:intravilan

Localizare:rurala

Dimensiuni:deschidere 26 m m

Grard:da

Tip acces:nepavat

Imprejurimi: fira inform afii

Media:

4pa curentd, clectricitate, canalizare

Tip vanzitor:agentie

Deseriere

Compania imobiliara PRO IMOB va PTopune spre vanzare un teren situat intr-o zona strategica,
potrivil pentru constructii.

Locatie: Sageata, Buzau

Suprafata totala: 900 mp

Front stradal: 26 m

Tip teren: Intravilan

Destinatie: Agricol

Utilitati: Curent, Canalizare 1 limita proprietdfii, Apé pe teren
Acces: Drum pietruit

Pret: 8100 euro

Avantaje:

Pozitionare excelenta, acces facil Ia drumuri principale
Potrivit pentru constructii case

Zona in plina dezvoltare

Pentru mai multe detalii si vizionari, contactati-ne la numarul de telefon din anun| sau pe
WhatsApp.

PRO IMOB- Partenerul tay de increders in imobiliare.

Mai putin
0775543978

Comparabila 2

3200 mp teren intravilan Zoita com Ziduri Jud Buzau -posibil parcelal

22 400 EUR negociabil

Buzau, Zoita  Vezi pe harta
Valabil din 6/4/2025 6:36:26 PM
1/3

Specificatii e
Descriere A SN

3200 mp de teren intravilan imprejmuit (posibild parcelare) deschi e pe doyii laturi 1 drum
asfaltat. == .
Curent electric la poarta.

Terenul este cu vie si pomi fructiferi la acest moment.
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7 euro mp Romimo 1707994832
Vizualizari: 110

Raporteaza

Faolerta

0721544911

Comparabila C3

Teren de vanzare in com. Balesti.
Suprafata 1000 mp

Deschidere la strada 12 m
Telefon: 0765212546
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"r‘ Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imabiliars BUZAL

WrcErere T 0o1¥§
” Biroul de Cadastru gi Publicizate Imobliliars Buzau T
' Luna 06
o Aril 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ol verficare

FENTRU INFORMARE

oo

A, Partea |. Descrierea imobilului
TEBREN Intravilan

Adresa: Jud. Buzau, UAT Balta Alba, Lac. Balta Alba
Nr. |NF. tral Nr.
cril ff;?:gsraf-.c NE Suprafata (mp)

Al 23870 Din acte: 2.285 |
[ Masyrata: 2,227 |

Observatii / Referinte

imabil imprejmull cu gard de motal intro purctefe 2 - 5 frmprajmuoit oy gard de
plasa intre punctale & - 1 neimarefmuit intre punctela 1 - 3. 5. §,

B. Partea Il. Proprietari sl acte

inscrierl privitoare |a dreptul de proprietate i alte drepturi reale

82324/ 17/06/2021

At Administrativ  nr. 16, din 19/02f2021 emis de Primana
18042021 emis de Primaria Balta Alba; Act Admin

Referinfe

Balta Alba; Act Administrativ. nr. 3231 din

istrativ nr. 3042, din 11/06/2021 emis de Prirmaria Ralta
‘Alba;
| g7 |Intabulare, drept de PROPRIETATE. Gobardt prin Lege, cola actuala Al
(11 |_
1) COMUNA BALTA ALBA, DOMENIUL PRIVAT TN ]
_ C. Partea lll. SARCINI . N
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie 5l sarcini eFine
|_NUSUNT

Dacumen! care confing date cucaracter Barsanal, protefate do prevedsnle Lagi Nr, 6772007,
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Carte Funciard Wr, 22879 Comuna/Oras/Mun icipiu: Balta Alha
Anexa Nr. 1 La Partea | o

Teren
Nr cadastral Suprafata (mpi* Dbservalii / Refarinta
228749 Dinacte: 2,285 [Imobi Irprejmuit cu gard da meral intre Punctele 2 - 5 imprejmuit oy garg de plasa
Masurata: 227 Tlintre punctele 6 - 1: neimprajmuit intre punctels 1 - 2, 5- 6,
* Suprafata este determinaty In planal e prolectie Steren 70.

DETALI LINJARE IMOEIL
T

=1
)
i 1;1-17'“
/ J
_.r
-1
I
¥
pla
e ey 1]
] e
Date referitoare la teren
wr | Categorie |inera Suprafata G 32 .
Cre | falosings [vitan {mp) Tarla Parcels Mr. tapo Gbsewal;nmcfermte
1 turth | pa | Din acte: 4 : :
Constructi 2.285
Maslrata:
2.227

Lungime Segrmiente
1) Valorile lungimilar segmentelor sunt abtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= {m)
1 2 40.339
B 2 3 5.393
3 3 16.488
I 5 27.334!
Document care canfine date co faracier pevsanal, predejate de prevederile Legh Nr 80702001 Pagina 2 din 3
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Carte Funcr'qré M. 22873 Com unasOras/Municipiu: Bala Alhd

Punct

r Punct Lungime segment
inceput sfarsit i {rn}
| 5 8 45.159
3] 7 3.004
T 56.067

ul de prolectie Steran 70 si sunt rotunjite Ia 1 milimatry,
**+ Distanta dintre puncte aste formats din segmente cumulate ce sunt mai mic] decit valoarea 1 milimetry,

Extrasul de carte funciars generat prin siskemul infarmatic integrat al ANCPI contine informatiile dir cartes
funciara active la data generaril, Acesta este valabil in conditiite prevazute de art, 7 din Legea nr. 4552001,
coroborat cu art, 3 din QUG nr. 41/2016, exclusiv in mediul electranic, Pentru activiti 5 procesg
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitates poate fi extinss si in forrma fizics a
documentulul, FErs semnaturd olagrafd, cu acceptul expres say procedural al institutie! publice ori enLitatii
care a solicitat prezentarea acesty extras,

Verificares corectitudinif si realitatii informatiilar continute de document sa boate face |la adresy
www.ancpi.rofverificare, folosing codul de verificare anline disponibil In antet, Codul de verificare este valahil
30 de zlle calendaristice de |5 momentul generdrii documentylui.

Data =i ora generarij,
20/06/2025, 09:27

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru ail_:i_ solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacs este obtinut enline prin platforma
http:/fepay.ancpi.ro

Dacument care conting date cu caractar persanal, prafejale de prevedenle Lagi Nr. GI72001. Pagina 2 din 3
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