
ROMANIA 

JUDETUL BACAU 

COMUNA GURA VAIi 

PRIMAR 

Loe.Gura Vaii, Strada Primariei , nr.2, Com. Gura Vaii, judet Bacau, Cp 607220 

Tel :0371407500 Fax:0372002112, E-mail: primariaguravaii@yahoo.com 

Nr ........ .. fl.t!f .... .. / ~ .02.2024 

ANUNT 

TRANSPARENTA DECIZIONAL.A 

Primaria Gura Vaii anunta persoanele interesat ca in virtutea Codului Administrativ, Primarul 
comunei Gura Vaii, a initiat 

PROIECTUL DE HOTARARE privind cumpararea unui imobil, situat in comuna Gura Vaii, 
sat 

Gura Vaii, judetul Bacau, format din teren fn suprafata de 1527 mp $i Anexa 
Gospodareasca in suprafata construita de BO mp, 

Acestea pot fi consultate online la rubrica - Proiecte de hotarari pe site-ul 
www.uatcomunaguravaii.ro sau fizic la secretarul general al comunei Gura Vaii. 

Conform Legii Transparentei decizionale nr.52/2003 orice persoana interesata poate formula 
obiectiuni, recomandari ori completari , prin intermediul registraturii Primariei, numarul de 
fax 0372002112 sau e-mail: primariagu ravaii@yahoo.com. 

Data Limita de depunere a obiec~iunilor, opiniilor, recomandarilor ori completarilor:data 
proximei $edinte a consiliului local. 

PRIL) 

Jr .SILV/ ~ JINEI 
,, 



ROMANIA 
JUDEJUL BACAU 
COMUNA GURA VAIi 
PRIMAR 
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GURA VAIi 

Nr ......... /.4.f.~ ..... ./ IC/02/2024 

=PROIECT DE HOTARARE= 
privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura Vaii, sat 

Gura Vaii, judetul Bacau, format din teren in suprafata de 1527 mp $i Anexa 
Gospodareasca in suprafata construita de 80 mp, 

Consiliul Local al comunei Gura Vaii, judetul Bacau, intrunit in iedinta ordinara 
la data de 26.02.2024 , legal constituita, in prezenta unui numar de _ 
consilieri din cei 15 ale$i, 
Avand in vedere: 
- Proiectul de hotarire privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura Vaii, sat 
Gura Vaii, judetul Bacau, format din teren in suprafata de 1527 mp ~i Anexa 
Gospodareasca in suprafata c;9nstruita de 80 mp, aflat in procedura de executare silita 
inregistrat la nr . ...... .!.lr.1.!?. ... ./ i1102/2024 initiat de Primarul comunei Gura Vaii ~i aprobat 
prin referatul de aµ o~are inregistrat ~ub nr. _..JI./.!! .... / I~ ·?2,2024. . . .. . 
- raportul cu nr .......... f .. ./ /'f'.02.2024 mtocm1t de Comparttmentul Ach1z1t11 Pubhce. 
- avizul favorabil al comlsiilor de specialitate de pe linga Consiliul Local al comunei Gura 
Vaii 
Vazand obiectivele de investitii: 
* ,,EXTINDERE RETEA DE ALIMENTARE CU APA POTABILA IN COMUNA GURA VAIi, 
JUDETUL BACAU" 
* ,,INFIINTAREA UNUI CENTRU DE COLECTARE A DESEURILOR PRIN APORT 
VOLUNTAR IN COMUNA GURA VAIi, JUDETUL BACAU,, 
* ,,SISTEM DE MONITORIZARE $I SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC -
DEZVOLTAREA SISTEMULUI DE MANAGEMENT LOCAL PRIN IMPLEMENTAREA UNUI 
SlSTEM DE MONITORIZARE $1 SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC LA NIVELUL COMUNEI 
GURA VAIi, JUDETUL BACAU,, 
* ,,EXTINDERE RETEA DE APA POTABIL..A $1 BRAN$AMENTE AFERENTE SATELOR 
TEMELIA $1 DUMBRAVA, COMUNA GURA VA.II, JUDETUL BACAU,, 
* ,,INFIINTARE SISTEM INTELIGENT DE DISTRIBUTIE GAZE NATURALE IN COMUNA 
GURA VAII CU SATELE APARTINATOARE GURA VAIi, MOTOCESTI, PALTINATA, TEMELIA, 
DUMBRAVA, CAPATA, JUDETUL BACAU,, 
* ,,PROIECT INTEGRAT PENTRU INFIINTAREA RETELEI DE CANALIZARE A APEi 
MENAJERE SI MODERNIZAREA RETELEI DE APA POTABILA IN COMUNA GURA VAil, 
JUDETUL BACAU,, 



- art.858, art.863, lit.a) art. 1650 alin.(1), art. 1666 ~i 1657 din Legea nr.287 /2009 
privind Codul civil, republicata, cu modificarile ~i completarile ulterioare; 
- Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice; 

In temeiul art. 129, art. 139 ~i art.196 alin.(1) lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul 
Ad min istrativ; 

HOTARA$TE: 

Art.1. Se aproba cumpararea imobilului sltuat in comuna Gura Vaii, sat Gura Vaii, 
Strada Primariei , judetul Bacau, format din: teren in suprafata de 1527 mp ~i Anexa 
Gospodareasca in suprafata construita de 80 mp, identificat cu nr. Cadastral 60434 ~i 
inscris in C.F. 60434 Gura Vaii, pentru a asigura spatiul necesar organizarilor de $antier 
pentru investitiile ce se vor derula pe raza comunei Gura Vaii. 

Art.2.- (1) Se insu~e~te Raportul de evaluare nr ........ )f ... ,J_!!tjo2/2024 , realizat de 
evaluator autorizat ANEVAR, Adrian Ionut Gaman , cu legitimatia nr.18734, 
reprezentant legal al Cabinet de Insolventa ~i Evaluari Adrian Ionu~ Gaman. 
(2) Se desemneaza din partea Consiliului Local Gura Vaii doi membri ce vor face parte 
din comisia de negociere, dupa cum urmeaza : 
l. ________ _ 
2. _________ _ 
(3) Pretul stabilit in urma negocierii poate fi mai mic dar nu poate depa~i valoarea de 
99.800 de lei stabilita prin Raportul de Evaluare prevazut la art.2.1. 

(4) Se imputernice~te domnul Tinei Silviu, primarul comunei Gura Vaii sa semneze in 
numele comunei Gura Vaii, contractul de vanzare-cumparare in fata notarului - public. 

(3) Plata contravalorii imobilului se va efectua in lei, din fondurile bugetului local al 
comunei Gura Vaii in contul vanzatorului. 

( 4) Taxele notariale ~i cele privind inscrierea terenului in cartea Funciara, vor fi 
suportate de cumparator, din fondurile bugetului local al comunei Gura Vaii 

Art. 3. - Terenul cumparat in conditlile prezentei hotarari se inregistreaza ca bun 
apartinand domeniului public al comunei Gura Vaii, la valoarea prevazuta in contractul 
de vanzare-cumparare iar inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al comunei 
Gura Vaii se completeaza in mod corespunzator. 

Art. 4. Secretarul eneral al comunei Gura Vaii va aduce la cuno~tinta publica 
prevederile preze tei hotarari §ii ova inainta la Institutia Prefectului Bacau. 

INITIATOR, PR 

/ COR PA TIRU 

CONTRASEMNEAZA 
SECRET~ R G NERAL UAT 

? 

Hotararea a fost adoptata cu voturi pentru, voturi impotriva ~i abtinere din 
numarul total de 15 consilieri locali in functie ~i __ consilieri locali prezenti la ~edinta. 



ROMANIA 
JUDETUL BACAU .., 
COMUNA GURA VAIi 
PRIMAR 

Nr . .... l~l.f .. /.l~ :?.1-:12024 

=REFERAT DE APROBARE LA PROIECTUL DE HOTARiRE= 
privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura Vaii, sat 

Gura Vaii, judetul Bacau, format din teren in suprafata de 1527 mp $i Anexa 
Gospodareasca in suprafata construita de 80 mp, 

ONORAT CONSILIU, 

Ava nd in vedere: 
- raportul cu nr ..... .!'tf-.~ .. / l.f.02.2024 intocmit de Compartimentul Achizitii Publice. 
- avizul favorabil al comisiilor de specialitate de pe linga Consiliul Local al comunei Gura 
Vaii 
Vazand obiectivele de investitii: 
* ,,EXTINDERE RETEA DE ALIMENTARE CU APA POTABILA IN COMUNA GURA VAIi, 
JUDETUL BACAU" 
* ,,INFIINTAREA UNUI CENTRU DE COLECTARE A DESEURILOR PRIN APORT VOLUNTAR IN 
COMUNA GURA VAIi, JUDETUL BACAU11 

* ,,SISTEM DE MONITORIZARE $1 SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC - DEZVOLTAREA 
SISTEMULUI DE MANAGEMENT LOCAL PRIN IMPLEMENTAREA UNUI SISTEM DE MONITORIZARE 
SI SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC LA NIVELUL COMUNEI GURA VAIi, JUDETUL BACAU,, 
* ,,EXTINDERE RETEA DE APA POTABILA $1 BRAN$AMENTE AFERENTE SATELOR TEMELIA 
$1 DUMBRAVA, COMUNA GURA VAIi, JUDETUL BACAU,, 
* ,,INFIINTARE SISTEM INTEUGENT DE DISTRIBUTIE GAZE NATURALE IN COMUNA GURA 
VAIi CU SATELE APARTINATOARE GURA VAIi, MOTOCESTI, PALTINATA, TEMELIA, DUMBRAVA, 
CAPATA, JUDETUL BACAU11 

* ,,PROIECT INTEGRAT PENTRU INFIINTAREA RETELEI DE CANALIZARE A APEi MENAJERE 
SI MODERNIZAREA RETELEI DE APA POTABILA IN COMUNA GURA VAIi, JUDETUL BACAU,,. 

A fost identificat un imobil disponibil pentru a fi cumparat astfel incat sa putem 
oferi un loc pentru desfa~urarea organizarilor de ~antier pentru proiectele de investitii 
astfel incat sa le scoatem din proximitarea drumurilor comunale pentru a evita blocajele. 
Totodata, terenul va putea deserve unei statii de pompe pentru proiectul de canalizare, 
loc de depozitare , mutarea locului de joaca din proximitatea drumului comunal , etc. 

Fapt pentru care consider proiectul de hotarare oportun ~i poate fi supus dezbaterii 
~i aprobarii de catre Consiliul Local. /' 

PRIMA~ / 
Jr .SILVIU f4EI 

____.-:~---4-



ROMANIA 
JUDETUL BACAU 

U.A.T.COMUNA GURA VAIi 
PRIMAR 

607220-GURA VAII- Strada Primariei nr.2, Tel:0371407500, Fax:0372002112, 
E-mail:primariaguravaii@yahoo.com 

Nr . .. /.Ltf.£./ j£J02/2024 

CATRE, 
Compartimentul Achizitii Publice 

Subsemnatul, Silviu TINE!, cu domiciliul in satul Gura Vaii, comuna Gura Vaii, judetul Bacau, 
identificat prin CNP 1861006045411, legitimat cu C.I. seria ZC nr. 289521, in calitate de 
Primar al comunei Gura Vaii , judetul Bacau, validat de Judecatoria One~ti prin incheiere 
finala camera consiliu 1895/2020 '·15.10.2020 din dosarul nr. 4606/270/2020, va aduc la 
cuno~tina faptul ca am initiat Proiectul de hotarare privind cumpararea unui imobil , situat 
in comuna Gura Vaii, sat Gura Vaii, judetul Bacau, format din teren Tn suprafata de 1527 mp 
~i Anexa Gospodareasca in suprafata construita de 80 mp, inregistrat- la nr . 
.... .t~f} ... J ./.f/02/2024 ~i aprobat prin referatul nr. /W/r.J.lf.02.2024 
In virtutea prevederilor OUG 57/2019, privind Codul Administrativ, actualizat , va invit sa 
elaborati un Raport de specialitate comun la proiectul de hotarare indicat anterior, care va 
respecta ceriniele ~i forma impuse de lege. 

Termen : 20.02.2024, era 15.00 



ROMANIA 
JUDETUL BACAU 
COMUNA GURA VAIi 
COMPARTIMENT ACHIZITII PUBLICE 

N r. . ...... f.ft!.r_ ... I.. ... -~ tf. ..'?:?;./ 20 2 4 

RAPORT DE SPECIALITATE LA PROIECTUL DE HOTARIRE 
privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura Vaii, sat 

Gura Vaii, judetul Bacau, format din teren in suprafata de 1527 mp ~i Anexa 
Gospodareasca in suprafata construita de-80 mp, 

Avand in vedere: 
- Proiectul de hotarire privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura Vaii, sat 
Gura Vaii, judetul Bacau, format din teren in suprafata de 1527 mp ~i Anexa 
Gospodareasca in su~ rafata construita de 80 mp, aflat in procedura de executare silita 
inregistrat la nr ......... W.. ..... / ..&/02/2024 initiat de Primarul comunei Gura Vaii ~i aprobat 
prin referatul de aprobare inregistrat sub nr ..... .llr..:f-.'1. . ./~ .02.2024.- avizul favorabil al 
comisiilor de specialitate de pe linga Consiliul Local al comunei Gura Vaii 
- art.858, art.863, lit.a) art. 1650 alin.(1), art. 1666 ~i 1657 din Legea nr. 287/2009 
privind Codul civil, republicata, cu modificarile ~i completarile ulterioare; 
- Legii nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica; 
- Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice; 

Vazand obiectivele de investitii: 
* ,,EXTINDERE RETEA DE ALIMENTARE CU APA POTABILA IN COMUNA GURA VAIi, 
JUDETUL BACAU" 
* ,,INFIINTAREA UNUI CENTRU DE COLECTARE A DESEURILOR PRIN APORT 
VOLUNTAR IN COMUNA GURA VAIi, JUDETUL BACAU,, 
* ,,SISTEM DE MONITORIZARE ~I SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC -
DEZVOLTAREA SISTEMULUI DE MANAGEMENT LOCAL PRIN IMPLEMENTAREA UNUI 
SISTEM DE MONITORIZARE SI SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC LA NIVELUL COMUNEI 
GURA VAIi, JUDETUL BACAU,, • , 
* ,,EXTINDERE RETEA DE APA POTABILA SI BRANSAMENTE AFERENTE SATELOR 
TEMELIA ~I DUMBRAVA, COMUNA GURA VAIi, JUDETUL BACAU,, 
* ,,INFIINTARE SISTEM INTELIGENT DE DISTRIBUTIE GAZE NATURALE IN COMUNA 
GURA VAIi CU SATELE APARTINATOARE GURA VAIi, MOTOCESTI, PALTINATA, TEMELIA, 
DUMBRAVA, CAPATA, JUDETUL BACAU,, 
* ,,PROIECT INTEGRAT PENTRU INFIINTAREA RETELEI DE CANALIZARE A APEI 
MENAJERE SI MODERNIZAREA RETELEI DE APA POTABILA IN COMUNA GURA VAil, 
JUDETUL BACAU,,. 



A fast identificat un imobil disponibil pentru a fi cumparat astfel incat sa putem oferi un 
loc pentru desfa$urarea organizarilor de $antier pentru proiectele de investitii astfel incat 
sa le scoatem din proximitarea drumurilor comunale pentru a evita blocajele. Totodata, 
terenul va putea deserve unei statii de pompe pentru proiectul de canalizare, loc de 
depozitare, mutarea locului de joaca din proximitatea drumului comunal , etc. 
Consider ca proiectul de hotarire respecta conditiile de legalitate $i oportunitatea lui va 
fi decisa de Consiliul Local al comunei Gura Vaii. 

Consilier achizitii Publice 
Tataru Mihaela Gina 



nr. rap 36/14.02.2024 

RAPORT DE EVALUARE 
..,, 

--PROPRIETATE REZIDENTIALA--.. . • -~ . . . ' . . . 

TEREN INTRA VILAN & CONSTR.UCTIE TIP ANExA 
GOSPODAREASCA (GRAJD) 

SAT GURA vAu, COM. GURAVAII, JUD. BACAU 

_, ...,...- .. 

CLIENT: PRIMA.RIA GURA V All 

UTILIZATORDESEMNAT: .PRIMA.RIA GURA VA.II 

PROPRIETAR: ANGHEL EMIL & ANGHEL ANA-MARIA 

Da!ele, il.1form~tiile ~i contiflutul prezentu)ui raport fiind confidenpalc, nu vor putca fi copiatc in partc ~ i nu vor ti transmise unor terti fiira 
acordul scris ~i prcalabil al evaluatorului, al clientului sau al utilizatorului 
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Catre: PRIMA.RIA GURA VA.II 
Referitor la: proprietate imobiliara teren intravilan ~i constructie 

Unnare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare teren 

intravilan ~i constructie tip anexa gospodareasca(grajd), am efectuat inspeqia acesteia, am analizat piata 

specifica ~i am estimat valoarea de piata, in vederea informarii clientului. 

Cabinet de lnsolventa ~i Evaluari Adrian Ionut Gaman, prin evaluator Adrian Ionut Gaman• 

EPI,EBM membru autorizat ANEY AR, cu legitimatia nr. 18734, a evaluat proprietea imobiliara, raportul 

de evaluare fiind intocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 - in vigoare la 

date evaluarii. 

In baza informatiilor disponibile, tn urma analizelor, metodelor ~i rationamentelor aplicate, opinia 

evaluatorului cu privire la valoarea de piata a dreptului absolut de proprietate asupra proprietatii descrise 

in acest raport, la data de 23.01.2024, este: 

VALOARE DE PIATA 
' 

20.000 eu1 echivalent a 99 800 lei 

Curs BNR 4,9769 lei/eur 

Valorile au fost exprimate tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale ~i aprecierile 
exprimate in prezentul raport ~i este valabila in condi!iile economice, juridice ~i alte aspecte de rise 
mentionate in raport; 

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata 111 raport. 
Valoarea i-eprezinta opinia evaluatorului privind valoarea estimata a proprietatii imobiliare. 
Valoarea nu este afectata de T.V.A. 
Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost eel publicat de B.N.R. in ziua evaluiirii. 
Estimarile sunt valori de piata, confonn definitiilor mcntionate pc parcursul raportului de evaluare ~i 

nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea forjata. 

Cu deosebita consideratie, 

Evaluator autorizat: 
❖ Adrian lonut Gaman - EPI,EBM 
❖ Membru autorizat ANEY AR 

❖ Legitimatie nr. 18734 
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1) Sinteza Raportului 

Ca unnare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la inspectia proprietatii in data de 23.01.2024 
~• evaluarea in data de 23.01.2024 a proprietatii imobiliare teren intravilan ~i constructii aferente. 
Va transmitem alaturat raportul intocmit de catre Gaman Adrian Ionut-EPI,EBM-Leg. 18734, membru 
titular ANEY AR, in plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea 
care face obiectul prezentului raport de evaluare ~i nici un interes sau influenta legata de partile 
implicate. Raportul de evaluare respecta cerintele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de 
catre ANEV AR prin Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 (in vigoare la data evaluarii). 

DATE CU CARACTER GENERAL 
Lucrarea de evaluare cuprinde evaluarea dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii de tip 
rezidential situata in sat Gura Va.ii, strada com. Gura Vaii, jud Bacau. 

Client: Primaria Gura Vaii 
Utilizator desemnat: Primaria Gura Vaii 
Proprietar: Anghel Emil & Anghel Ana Maria 

Data efectiva a stabilirii valorii propuse: 23.01.2024 Curs bnr: 4,9769 lei 
Data inspectiei bunului evaluat: 23.01.2024 

Descriere obiectiv conform carte funciara: 
► Grajd - C2, construit din lemn in suprafaµi de 80 mp, infonnatii conform nr. carte funciara 

60434, nr. cadastral 60434-C2. 
► Teren intravilan, in suprafata de 1.527 mp, categoria de folosinta curti constructii - 589 mp, 

arabil - 357 mp ~i vie - 581 mp. 
► Proprietar: Anghel Emil & Anghel Ana Maria, conform documente puse la dispozifie. 

Descriere obiectiv conform inspectie: 
► Proprietate rezidentiala, formata din: 

• Teren intravilan, in suprafata de 1.527 mp, forma plana, neregulata, cu dubla deschidere la 
strada, drum public pietruit. 

• Constructie - Graid C2: 
regim de 10altime parter, suprafata construita desfa~urata(Scd) 80 mp ~i suprafata 
construita(Sc) 80 mp. 

- stare fizica satisfacatoare. 
sistem constructiv: lemn / paianta. 

► Zona: rurala centrala. 
► Situatie proprietate: utilizata de catre proprietar in activitati rurale. 
► Accesul la proprietate: drum communal, str. Primariei conform Gmaps, drum public, pietruit. 

Obiectul evaluarii_este dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare. 
Situatia juridica a imobilui a fost indentificata conform documente puse la dispozitia evaluatorului ~i 
anexate prezentului raport de evaluare. 
Scopul cvaluarii: infonnare-e-Hent. 
Baza evaluarii: valoarea de piata. 
Piata terenurilor situate in zona: rurala centrala este piata specifica analizata. 
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Evaluatorul nu este responsabil in situafia in care valorea este impactatii de catre orice viciu 

juridic, fiziclconstructiv, mediu etc sau alte aspecte care nu au .fhst comunicate evaluatorului de ca.Ire 

proprietar. Prin acceplarea raportului de evaluare de cafre beneficiar/client ,$i utilizarea fn scopul 

pentru care a fost emis, acesta este de acord cu privire la ra(ionamentul aplicat de catre evaluator, 

inclusiv cu ipotczele speciale sau orice alte ipoteze menfionate fn cadrul raportului Ji este unic 

responsabil pentru utilizarea acestuia. 

DATE REFERITOARE LA IDENTIFICAREA PROPRIETAT/1. 
ldentificare scriptica: Conform extras de carte funciara nr. 60434 
ldentificare faptica: Conform inspectiei realizate ~i corespunde cu identificarea scriptica. 
Drcptul de proprietate evaluat: integral (asupra constructiei si terenului). 

EXPRJMAREA VALORILOR IN URMA RECONCILIERII REZULTATELOR 
V ALORI OBTINUTE (ne afectate de TV A) 

► Abordarea prin piata: a fost aplicata pentru stabilirea valorii terenului. 
► Abordarea prin venit: nu a fost aplicata datorita volwnului redus de infonnatii din piata. 
► Abordarea prin cost: a fost aplicata. 

REZUL TA TUL EV ALUARII 
A vand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta 

acestora ~i informatiile de piaµ care au stat la baza aplicarii !or ~i pe de alta parte scopul evaluarii ~i 
caracteristicile proprietiitii imobiliare supuse evaluarii, 1n opinia evaluatorului valoarea de piata estimata 
pentru proprietatea 1n discutie va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta in unna aplicarii abordarii 
p1·in piata. 

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piaµ a proprietatii imobiliare evaluate la data de 
23.01.2024 este: 

VALOARE DE PIATA . 
echivalcnt a 

Curs BNR 4,9769 lei/eur 

► V aloarea nu este afectata de T. V .A. 
► Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost eel publicat de B.N.R. in ziua evaluarii. 
► Estimarile noastre sunt valori de piata, conform definipilor mentionate pe parcursul raportului de 

evaluare ~i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea foqata. 
► Valorile estimate in cadrul raportului de evaluare sunt valabile numai in baza ipotezelor generale ~i 

speciale prezentate m raport ~i a celorlaltc aspecte legate de rise, prezentate pe parcurs. 

EVALUATOR AUTORIZAT 
❖ Adrian lonu1 Gaman - EPI,EBM 
❖ Membru autorizat ANEV AR 
❖ Lcgitimatie nr. 18734 
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I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUA.RII 
' 

l) ldentificarea si competenta evaluatorului 

EVALUATOR: 
❖ Adrian lonut Grunan -EPl,EBM 
❖ Membru titulat ANEY AR 
❖ Legitimatie nr. 18734 
❖ Telefon 0740.195.183 
❖ E-mail insolventafalimentl983(n;gmatl.com 
❖ Adresa postala: One~ti, str. Calea Mara~e~ti, nr. 6, sc. B, ap.7,jud. Bacau. 

Prill prezenta certificam ca: 
► Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale 

evaluatorului; 
► Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile 

!imitative prezentate in acest raport; 
► Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul 

acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de 
vreuna din partile implicate; 

► Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau 
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul; 

► Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i 
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru 
concluziile exprimate in evalua.re; 

► Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu a.re alt interes financiar legat 
de finalizarea tranzactiei; 

► Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata in aceasta evalua.re si onorariul pentru aceasta lucrare 
nu depind de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o 
concluzie favorabila clientului. 

► Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, 
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEY AR (Asociatia Nationala a 
Evaluatorilor Autorizati din Romania), iar rap01tul de evaluare poate fi expertizat (la cerere) de 
ca.tre unul din membrii autorizati special in a.cest sens de catre sus-numita. organizatie. 
Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale; 

► In prezent sunt membru ANEY AR si am indeplinit / indeplinesc prograrnul de pregatire 
profesionala continua; 

► Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare; 
► Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta profesionala in 

elaborarea raportului. 
Responsabilitatea evaluatorului 

► Evaluatorul a intreprins toate verificarile si analizele considerate necesare pentru efectuarea 
raportului de evaluare si totodata este responsabil de acuratetea informatiilor furnizate in ra.p01t 
(date de piata, comparabile etc). 

► Evaluatorul este responsabil si fata de destinatarul/utilizatorul raportului de evaluare. 

EVALUATOR AUTORIZAT 
Ga.man Al1nan lonut 

Membru titular ANEY AR 
Legitimatie 18734 
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2) Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati 
Detenninand fonna ~i continutul prezentului Raport de Evaluare inregistrat la evaluator, cu persoanele 
pentru care se realizeaza evaluarea a fost asigurat faptul ca acesta contine toate informatiile adecvate 
necesitatiilor lor. 

Client: Primaria Gura Vaii 
Utilizator desemnat: Primaria Gura Vaii 
Proprictar: Anghel Emil & Anghel Ana Maria 

Datele, infonnatiile ~i continutul prezentului raport sunt destinate doar persoanelor mentionate anterior 
doar cu scopul mentionat la punctul 3, ~i nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate ~i nu vor ft 
transmise unor teqi :fara acordul scris si prealabil al autorului. 

3) Scopul evaluarii 
Scopul prezentului raport de evaluare este informare client, de uncle rezulta ca tipul valorii estimate in 
cadrul raportului este valoarea de piata (valoarea nu este afectata de T.V.A) a proprieta,tii imobiliare, a~a 
cum este definita tn Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022. 

4) Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii 
Activul evaluarii i1 constituie dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare "teren ~i anexe 
gospodare~ti" situate in sat Gura Vaii, com. Gura Vaii, jud. Bacau. 

Identificarea dreptului de proprietate asociate proprietatii conform nr. CF 60434, proprietar Anghel Emil 
& Anghel Ana Maria. 

Proprietarul define integral dreptul de proprietate, conform documente pus la dispozitia evaluatorului, 
neexistand impedimente de ordin juridic sau de alta natura care sa afecteze dreptul de proprietate, sau 
posibilitatea transferiirii acestui drept. Dreptul de proprietate se presupune a fi valabil si vandabil. 

Dreptul de proprietate evaluat 1n cadrul raportului de evaluare este dreptul deplin asupra proprietatii 

imobiliare ''teren ~i anexe gospodare~ti" situate in sat Gura Vaii, com. Gura Vaii, jud. Bacau. 

Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietatii. Drept de proprietate dobandit prin: 
► Contract de vanzare cumparare nr. 2388/27.10.2021 

Identificarea dreptului de proprietate CF Nr 60434 partea a II a: 

Adresa: Loe .. Gura Vai i Jud Bacau 
Nr. Nr. c;adastral Nr. Supraf<!ta* (tnp) Observatii / R.eferfnte Crt topagrafie 

Al 60434 1.527 Teren intravilao delirnit11t integral de gai"d lemn f'i plasa 

Constructil 

Crt Nr cadastral Adresa Observatii./ Referinte Nr; topoarafic 
Al.2 60434-C2 Le(, Gun• Vaii, Jud, Bae.au Nr. nivelun:1; s. constru,ta la sol:80 riip; S, constru1ta· 

desfasurata: 80 m o· Grald P. 

Mcntiuni referitoare drepturile de proprietate transmise ~i la sarcini conform CF Nr 60434 partea a IIIa: 
C: Partee Ill. SARCINI ~ 

lnsc;riert privihd dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale I 
• de garantie ~i sarcint 

NUSUNT 

R.eferlnte 
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Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF 60434, eliberat la data de 14.02.2024, anexat prezentului 
raport de evaluare. Conform extrasului de carte funciara prnprietatea imobiliara este libera de 
sarcini. Valoarea proprictafii a fost estimata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini. Ase 
vedea ~i capitolul privind situafia juridca. 

5) Tipul valorii 
Evaluarea realizatii conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piata a dreptului deplin 
de proprietate asupra proprietatii imobiliare descries anterior, aceasta fiind recomandata de catre 
Standardul de Evaluare SEV 100 - Cachu) general (IVS - Cadrul general) (care are caracter obligatoriu 
pentru membrii ANEY AR) ca fiind criteriul riguros de evaluare. 

Conform standardului, definitia valorii de piata este urmatoarea: 
,,Valoarea de piata este suma estimate pentru care un active sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data 
evaluarii, intre un cumparator hotarat ~i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepiirtinitoare, dupa un 
marketing adecvat ~i in care partile au actionat fiecare in cuno~tinta de cauza, prudent ~i fara 
constrangere." 

Conform SEV 104-Cadru general, pct.30: "30. Tipuri ale valorii definite in SEV - Valoarea de piata 
30.1 Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un active sau o datorie ar putea fi 
schimbat(a) la data evaluarii, 1ntre un cumparator hotarat ~i un vanzator hotarat, intr~o tranzactie 
nepartinitoare, dupii un marketing adecvat ~i in care parfile au actionat fiecare". 

6) Data evaluarii 
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare la data 
evaluarii, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre 
evaluator ( data evaluarii). Evaluarea a fost realizata in 23.01.2024. 

7) Amploarea inspectiei 
Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate: starea fizica si 
functionala a acesteia ~i s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Fotografiile ata~ate reprezinta 
situatia de la data inspectiei. Jnspectia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit de la solicitant ~i a 
celorlalte docurnente avute la dispozifie. Nu s-au realizat investigafii privind eventualele 
contaminari/infestari ale cladirii, terenului sau amplasamentelor 'invecinate ~i nu au fost inspectate acele 
parti acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale cladirii. 
in vederea docurnentarii ~i colectarii datelor despre vecinatate ~i zona, precum ~i a celor despre localitate, 
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante. 

8) Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii. 
"SEV l 03 (g) Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii - Trebuie sa fie prezentate in raport atat 
documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii, cat $i limitarile documentarii respective consemnate 
in termenii de referinta ai evaluarii." 
Au fost preluate infonnatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate: starea fizica si 
funqionala a acesteia ~i s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Fotografiile ata~ate reprezinta 
situatia de la data inspectiei. lnspeqia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit de la solicitant prin 
cadrul banci ~i a celorlalte documente avute la dispozitie 
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Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale cladirii, terenului sau 
amplasamentelor invecinate ~i nu au fost inspectate acele par!i acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale 
cliidirii. 
in vederea documentiirii ~i colectiirii datelor despre vecinatate ~i zona, precum ~i a celor despre localitate, 
evaluatorul a avut acces la toate infonnatiile relevante 
In realizarea analizelor, judecatilor ~i calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate 
infonnatiile relevante necesare. 

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 23.10.2021 de ciitre evaluator Gaman Adrian Ionut, in 
prezenta clientului. 

9) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evalnarea 
Sursele de infonnatii au fost: 

► proprietarul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (amenajari interioare, 
data amenajarilor interioare, situatie, jmidica, economica, suprafete, chirii, istoric, etc.) care sunt 
responsabili exclusiv pentm veridicitatea infonnatiilor furnizate. 

► sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la 
agentiile imobiliare colaboratoare ~i partial de la institutiile ~i persoanele direct implicate in 
tranzactii. 
informatii furnizate de catre agentii imobiliar:i, privind tranzactiile similare. 

► informatii privind cererea si oferta (agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe raza 
municipiului(www.corales.ro, www.hitch&mocher.ro, www.eugenestate.ro), site-uri de internet 
cu specific imo bi liar( www .imobiliare.ro, www.publi24.ro, www .romimo.ro, www .olx.ro) s1 
publicatii locale de proprietati imobiliare. 

► infonnatii aferente tendintei pietei. 
► Infom1atii de piata obtinute pentru vanzari : 
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Proprietifk companbilt atil:llltc in arutlid: ~& preanfatc maijoa. 
Elerncntc de comparatic SUBIECT COMPARABILA 1 COMPARABTLA 2 COMPARABILA 3 COMPARABILA 4 

Prel de n ferta (enro) 0 7 ''j: 7 9 

Tip <omparabila 0 ofcrta ofcrta oferta ofcrta 

Drcpturi de pro pi eta te integral integral integral integral integral 

Conditii de tinant>lre cash cnsb ca,h cash CU!h 

Conditii de van,.a re fara fara fara fara fara 

Condltii de piata prezent prezent prezent preztnt prezent 

Cheltuieli nccc,are imediat 
0 

duPa vam.are 
nu nu nu nu 

sat Gora Vaii, proximitatc sat Dclcni, com He]cgiu, 
sat Gura Vaii, 

L(ic aliza re 
primarle, sat prl nclpa 1 sat sec undar 

proximitate prlmarie, sat/com Targu Trotus sat/com Casin 
sat Drindllal 

Tipzona centrala pcrifcrica centrala periferlca periferica 

Acces 
facil, direct, drum pu bile, facll, direct, drum facll, direct, drum facil, direct, drum facil, direct, drum pubti<, 

Pietruit Public, asfnltat public Pictruit public, pictruit a,faltat 
Destinatfa (utillzarea 

curti construclil c w1i co nstructii curti constructii curti coostructii curti coostructii 
urenuhii) 

Utilitati energie e lectrica, a pa enelllie elec trica, apa 
c ncrgic clec tri ca; apa e11ergle electrica; apa 

apa, curent ele, ga7.e 
l! DroxSO m noroxSO m 

Suprafata (mp) 1.527 3.000 2.200 4,282 2.000 

Allele( FS ,l'll.Z, paota, etc.) 2FS 1 FS IFS l FS l FS 

Forma regulata regulata regulata regulata regulata 

lnformlltii d~ p«lffl obtinute ( .surse J 
COMP ARABILA A -

bUQ~: /.Lwww, olx. [oLdL ofectaLteren-intravilan-1 Dillm 7. html 
link 

verificat telefon ic : da 

COMP ARABILA B - httQs:LLwww. imoradar24. roL anuntu riL2200-m Q-teren-vanzare-gura-vaii-bacau-2601708 
link 

verificat telefonic : da 

COMPARABILA C -
hUQs:LLwww.glx.rg/d/of~r1ii!IOQQ(11Jailii!l~-1!i:r!i:□-iatrii!vilan-targy-trotus-lDhYrMa.bl!!JI 

link 
verificat telefonic : da 

COMP ARABILA D - httQ:LLwww.casavis.roLteren-de-vanzare-onesti-1123.html 
link 

verificat telefonic : da 

10) Jpoteze si ipoteze speciale 
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze ~1 1poteze speciale, prezentate in cele ce unneaza. Opinia 
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze ~i concluzii, precum 9i cu celelalte aprecieri 
din acest raport. 
Principalele ipoteze 9i limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt 
urmatoarele: 

lpoteze: 
► Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informa1iile ~i documentele fumizate de catre client ~i 

au fost prezentate fara a se intreprinde veri:ficari sau investigatii suplimentare, de aceea nu ne 
asumam nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice. Dreptul de proprietate asupra 
constructiilor ~i terenului este considerat valabil ~i proprietatea poate ti vanduta; 

► Se presupune ca proprietatea se confonneaza tuturor reglementarilor ~i restrictiilor de zonare ~i 
utilizare urbanistice, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa ~i 
luata in considerare in prezentul raport; 

► Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de orice sarcini; 
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► Toate informatiile furnizate de clientul lucrarii se considera a fi autentice, dar nu putem garanta 
asupra perciziei acestora; 

► Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile ~i materialul grafic din acest raport sunt 
incluse numai pentru a ajuta destinatarul sii-~i faca o imagine referitoare la proprietate; 

► Nu am realizat o analiza a cladirii, nici nu am inspectat acele paqi care sunt acoperite, ncexpuse 
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna. Nu ne putem exprima opinia 
asupra starii tehnice a pii.Jiilor neinspectate ~i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida 
integritatea structurii sau sistemului cladirii; 

► Se presupune ca proprietatea este in deplinii concordanta cu toate reglementiirile locale ~i 
republicane privind mediul inconjurator in afara celor expuse, descrise ~i luate in considerare in 
prezentul raport; 

► Se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare ;;i alte documente solicitate de 
autoritatile legate administrative locale sau republicane sau de catre alte organizatii sau institutii 
private au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizarile pe care se bazeaza 
estimarile valorii din cadrul raportului; 

► Se presupune ca utilizarea terenului ~i a constructiilor corespunde cu granitele proprietatii 
descrise ~i nu exista nici o servitute, altele decat cele descrise in raport; 

► In afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observatii de evaluator existenta unor materiale 
periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe proprietate. Evaluatorul nu are cuno~tinta de 
existenta unor asemenea materiale pe sau in proprietate. Totu~i, evaluatorul nu are calitatea ~i 
calificarea sa detecteze aceste substante. Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degaja gaze 
toxice ~i alte materiale potential periculoase ce pot afecta valoarea proprietatii. Nu ne asumam 
nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnica necesara pentru 
descoperirea lor. 

► Situatia actuala a proprietatilor imobiliare ~i scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii 
metodelor de evaluare utilizate ~i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile 
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului 
valorii selectate. 

► Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 
rezonabile 1n lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; 

► Evaluatorul a utilizat 1n estimarea valorii numai informatiile pe care le~a avut la dispozitie, 
existand posibilitatea existentei ~i a altor inforrnatii de care evaluatorul nu avea cuno~tinta. 

► Orice alocare de valori pe componente este valabila numai 1n cazul utilizarii prezentate in raport. 
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare ~i sunt invalide daca sunt 
astfel utilizate 

► Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
► Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere tn continuare consultanta sau sa 

depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au 
incheiat astf el de intelegeri in prealabil; 

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

► Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati ~i orice divizare sau distribuire a 
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfcl de 
distribuire a fost prevazutii fo raport; 
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► Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in extrasul de CF ~i releveul/memoriul 
tehnic puse la dispozifia evaluatorului; 

► Valorile exprimate in EURO sunt valabile atata timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea 
(starea pietei, nivelul cererii ~i al ofertei, inflafie, evoluJia cursului de schimb, etc.) nu se modifica 
semnificativ. Pe pierele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea 
timpului ~i variatia lor in raport cu cursul valutar, nu este linear. 

► S-a avut in vedere la estimarea cheltuielilor de costurile curente la materialele de constructie, 
modificarea ulterioara a acestora put.and influenta costul final al construtiei 

► Releveul imobilului nu a fost pus la dispozitia evaluatorului. 

Ipoteze special legate de situatia juridica: nu este cazul 
AJte ipoteze specile. 

11) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. 
Date I e, informa\iile ~i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate m parte 
sau in totalitate ~i nu vor ft transmise unot te1ti rara acordul scris ~i prealabil al autorului. 
lntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; 
Nici prezentul raport, nici pfu-ti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al 
evaluatorului; 
Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul 
declarat, fie pentru alt scop_, in nici o circumstanta. 

12) Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, 
Conform cerintelor din Standardele de evaiuare a bunurilor 2022, analizele ~i opiniile noastre au fost 
bazate ~i dezvoltate pe baza: 
Standarde generale 
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general) 
SEV 101 Termenii de referint,a. ai evaluarii (IVS 101) 
SEV 102 Documentare si conforrnare (IVS 102) 
SEY 103 Raportare (IVS 103) 
SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104) 
SEY 105 Abordari ~i merode de evaluare 
Standarde pentru active 
Bunuri imohile 
SEV 230 Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 400) 
SEV 233 Proprictate in curs de construire ( TVS 410 ) 
SEY 310 Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului 
SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile ~i eficienta energetica (EVIP) 
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile 
Standarde pentru utiliziiri specifice 
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13) Descrierea Raportului 
"SEV 101 Termenii de referinfii. ai evaluii.rii - Descrierea raportului: Trebuie convenitii. # consemnata in 
scris confirmareaformei raporlului de evaluare care vafifurnizat. Se vorface referiri la acele piirfi ale 
raportului care ar putea safie excluse, conform specificafiei din SEV 103 Raportare. " 

"SEV 103 - Con1inutul raportului: 
Scopul evaluarii, complexitatea activului supus evaluarii ~i cerintele utilizatorilor vor determina gradul 

adecvat de detaliere al rapottului de evaluare. Forrnatul raportului, precum ~i orice excludere de la 
cerintele acestui standard trebuie sa fie convenite in prealabil ~i consemnate in termenii de referinta ai 
eval uarii." 

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in confonnitate cu SEV l 03 ~i cuprinde 
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor ~i judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia 
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesarii nicio excludere sau abatere de la 
respectivul Standard. 
In tema comenzii cu JD Nr mentionat anterior ~i numirea evaluatorului nu au fost specificate cerinte 
speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit in cadrul procedurii. 
Nu existii excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu solicitantul. 

14) Moneda in care se exprima valoarea estimata 
Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI ~i in EURO. Avand in vedere ca metodele utilizate 
conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta este 
4,9759 LEI pentru un EURO. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata 
vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul 
riscurilor asociate unei investitii similar, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de 
cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.) 

15) Modalitati de plata 
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral in 
ipoteza unei tranzactii fora a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing, etc.). 

16) Riscul evaluarii 
La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care influenteaza valoarea de piata a 
imobilelor rezidentiale tip casa. Se constata o piata relativ activa, oferta zonala este medie, cererea medie. 
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru 
vanzare sau inchiriere la diferite preµiri, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta 
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret ~i un anumit loc indica gradul de 
raritate a acestui tip de proprietate. 

17) Valabilitatea ra portului 
in confonnitatc cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data 
prezentata in raport ~i inca un interval de timp limitat dupa aceastii data, 1n care conditiile specifice nu 
sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie 
analizata exclusiv in contextul economic general cand are Joe operafiunea de evaluare, stadiu de 
dezvoltare al pietei specifice ~i scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor 
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evaluatorul nu este responsabil decat in limita infonnatiilor valabile ~i cunoscute de acesta la data 
evaluarii. 
Astfel, raportul de evaluare este valabil atata timp cat pe pita imobiliara nu vor fi schimbari esenpale, 
dupa aceasta data fiind necesara o reevaluare. In cazul in caye evolutiile pierei financiarc prezinta un salt 
important, sau pe piata specifica imobiliara apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi) 
cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare. 
Totodata valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele $i conditiile restrictive exprirnate, orice 
element ce conduce la neincadrarea in aceasta din urma, impunand actualizarea lucrarii. 

18) Accesul la proprietate 
Accesul este facil si se poate face auto ~i pietonal in mod direct. 
Conform extras de Carte Funciara adresa este sat Gura Vaii, com. Gura Vaii, jud. Bacau. 
Conform Planului de amplasament si delirnitare a imobilului pus la dispozitia evaluatorului accesul la 
proprietate se realizeza din drum public comunal. La momentul inspcctiei accesul la proprietate s-a 
realizat din str. drum public communal. 
Evaluarea a fost efectuata in ipoteza in care accesul la proprietate se realizeaza fora restrictii. 

SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare 
20.2 Un drept asupra proprietatii imobiliare confera titularului posesia, folosinta ~i dispozitia asupra 
terenului ~i constructiilor. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare: 
(a) dreptul absolut asupra unei suprafete de teren definite. Titularul acestui drept are un drcpt absolut de 
posesie ~i de dispozitie asupra terenului ~i oricarei construqii existente pe acesta, in mod perpetuu, 
afectat numai de drepturi subordonate ~i ingradiri preva.zute prin lege sau prin alte titluri executorii, 
(b) un drept derivat care confera in mod normal titularului dreptul exclusiv de posesie ~i de dispozitie 
asupra unei anumite suprafete de teren sau de construcfii, pentru o anumita perioada, de exemplu, 
conform clauzelor unui contract de 1nchiriere ~i/sau 
(c) un drept de folosinta a terenului sau constructiilor dar rara un drept exclusiv de posesie sau de 
dispozitie, de exemplu, un drept de servitute sau de folosinta numai pentru o anumita activitate. 
,,(c) un caz special, tot un derivat al dreptului de proprietate, este dreptul de servitute care reprezinta o 
sarcina impusa asupra unui fond (teren) pentru utilitatea unui fond invecinat care aparfine unui alt 
proprietar. De exemplu, dreptul proprietarului unui teren fnfundat (fondul dominant) de a trece peste 
terenurile invecinate (fonduri aservite) pentru a ajunge la o cale publica reprezintii o servitute. 
c) bis. Comentariu privind aplicabilitatea in Romania: Un drept de folosinfii special - dreptul de servitute, 
ca derivat al dreptului de proprietate - reprezinta o sarcina impusa asupra unui fond (teren) pentru 
utilitatea unui fond invecinat care apartine unui alt proprietar. Este un drept imobiliar intrucat se 
constituie numai in folosul ~i, respectiv, in sarcina unor imobile. Este un accesoriu al fondului - nu poate 
fi despaqit de fond pentru a constitui un drept de sine stiitator. Este un drept perpetuu, intrucat se men tine 
atat timp cat exist.a ce]e doua imobile ~i situatia care a determinat constituirea lui. 
90.3 Astfel, atunci cand se evalueaza un drept asupra proprietatii imobiliare este necesar sii se identifice 
natura drepturilor detinute de titularul acelui drept ~i sa se aiba in vedere orice limitiiri sau sarcini impuse 
de existenta altor drepturi asupra aceleia~i proprietati. In mod frecvent, suma valorilor individuale ale 
diferitelor drepturi asupra aceleia~i proprietati va fi diferita 
iii a) In dreptul civil roman drepturile de proprietate nu cunosc grade de subordonare. 
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Exista o clasificare in drepturi reale principale ~i drepturi reale accesorii, dar aceasta clasificare nu 
vizeazii obiectul acestui paragraf. 
b) Drepturile derivate, in fapt dezmembraminte ale dreptului de proprictate, se constituie numai prin 
vointa titularului dreptului deplin de proprietate, in baza unei intelegeri cu terrneni ferm definiti. 
c) Dreptul de folosinta, fiind un dezmembramant, nu poate avea caracter perpetuu, intrucat el dureaza 
atat timp cat a prevazut titularul dreptului in baza caruia s-a constituit. Singurul drept de folosinµ care 
poate avea caracter perpetuu este dreptul de servitute care reprezinta o sarcina impusa asupra unui fond 
(teren) 
pentru utilitatea unui fond invecinat care apartine unui alt proprietar. De exemplu, dreptul proprietarului 
unui teren mfundat (fondul dominant), de a trece peste terenurile invecinate (fonduri aservite) pentru a 
ajunge la o cale public.a, reprezinta o servitute. Este un drept imobiliar intrucat se constituie numai in 
folosul ~i, 
respectiv, in sarcina unor imobile. Este un drept perpetuu, intrucat se mentine atat timp cat exista cele 
doua imobile ~i situatia care a determinat constituirea ei. Servitutea este indivizibila, in sensul ca profit.a 
intregului fond dominant ~i greveaza, in intregime, fondului aservit. Este un accesoriu al fondului - nu 
po ate fi desparpt de fond pentru a constitui un drept de sine statator. Dreptul de servitute nu este sinonim 
intotdeauna cu dreptul de trecere. Exista mai multe tipuri deservitute: servitutea de trecere, servitutea de 
scurgere a apelor 
SEV 233 - (t) drepturile de acces la drumurile publice sau la alte spa1ii publice, 
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II. PREZENTAREA DATELOR 

1) ldcntificare proprietatii imobiliare subiect. Descriere iuridica 
Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata la adresa: sat 
Gura Vaii, com. Gura Vaii, judetul Bacau. 

► Descrierea dreptului asupra proprietatii imobiliare 
► Dreptul de proprietate asupra constructiilor si terenului este deplin, conform Extras CF si dupa 

care am primit o copie, imobilul este inscris in CF nr. 60434, astfel (descrire conform extras CF 
partea I): 

Qficiut de Cadastru ~; Publicitate lmobHiara BACAU 
B1rouf de Cadastrti ljii Publicitate ln1obiliara Onesti 

! !Jr_~. c_~_t<>_..., I 

l 
Ziua, , 
Lur\e i 
Anul 

4181 ___ 7 
14 I 

02 
·2024 

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 
- PENTRUINFORMARE 

Carte Funciara Nr. 60434 Gura Vaii 1m111tiilli1111111 

A. Partea I. Descrierea imobilului 
TEREN intravilan 

Adresa: Loe. Gura Vaii, Jud. Bacau 
Nr. Nt, caclastral Nr. Suprafata* {mp} ObservatJl / Re.ferlnte Crt • topografic 

Al 60434 1.527 Tere_n intraviian delimitat integral de gard leirin s1 (llasa 

Constructii 

Crt Nr cad~! A,dresa Observatii / Refetinte Nr. tooogtafic 
Al.2 ~0434-C2 lo<. Gura Vaii,Jud. Bae-au Nr. nive:h.in:l; s. construita 1a sol:80 mp; s. tonstrui_ta 

desfasurata:80 m i:i: Graid P. 

2) ldentificare eventualelor bunuri mobile evaluate 
Nu au fost identificate bunuri mobile. 

3) Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare 
Proprietatea este amplasata in partea centrala a sat Gura Va.ii. Zona este atat rezidentiala cat ~i 
comerciala. In vecinatate sunt case de locuit unifamiliale cu regim de inatime P, P+ lE ~i P+ lE+M. 0 
zona rezidentiala rurala. 
Utilitatile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale, necesare: energie electrica, telefonie, TV 
cablu, internet. 
Exista ~i posibilitatea utilizarii transportului in comun existand o linie de autobuz in aproiere. Gradul de 
construire in zona este de peste 90% (purine terenuri libere). 
Aspectul arhitectural al zonei ~i strazii in care este situata proprietatea imobiliara evaluata este de zona 
rezidentiala, avand o vechime de cca 20~60 ani. 
Vecinatatile sunt, stabile de peste 10 ani, f'ara a se evidentia conflicte ~i/sau motive de parasire a 
zonci/strazii din cauza unor probleme sociale colective. ( tt) 
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Gura Vaii este o comuna m judetul Bacau, Moldova, Romania, fonnata din 
satele Capata, Dumbrava, Gura Vaii (re~edinta), Motoce~ti, Paltinata ~i Temelia. 

Comuna se afla in partea de sud a judetului, pe malul stang al Trotu~ului (in dreptul 
municipiului One~ti de pe malul opus), in bazinul hidrografic al afluentului acestuia, Paraul Mare. Este 
traversata de ~oseaua judeteana DJl 19, care o leaga spre sud-vest de One~ti (uncle se termina in DNI IA) 
~i (de~i momentan intrerupt) spre nord de Racaciuni, Cleja, Faraoani, Valea Seaca, Sarata ~i Bacau (unde 
se tennina 1n DNJ 1 ). Din acest drum, la Dumbrava se ramifica ~oseaua judeteana neasfaltaia DJ206B, 
care duce spre est la Parava ~i Racaciuni (unde se termina in DN2). 

Conform recensamiintului efectuat in 2011, populatia comunei Gura Vaii se ridica la 4.711 
locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistraserii 6.126 de locuitori. 
Majoritatea locuitorilor sunt romani (88,54%), cu o minoritate de romi (7,64%). Pentru 3,78% din 
populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor 
sunt ortodoc~i (91,25%), dar exista ~i minoritati de romano-catolici (2,76%) ~i adventi~ti de ziua a 
~aptea (1,91 %). Pentru 3,95% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala. 

4) Informatii despre amplasament 
Artere importante de circu.latie in apropiere: 

► Strada- primariei 
Zona: ruala - centrala 
Accesul este facil si se poate face auto ~i pietonal in mod direct. 
Accesul se realizeaza dinspre str. primariei. Drumurile de acces sunt publice ~i pietruite. 
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5) Descrierea constructiilor si amenajiirilor 

GaraJ-Cl 

DataPIF/ ;::: 1990 (informatii comunicate de catre proprietar). 
Modernizari anul ( anul 
ultimei renovari) 
Acoperis Acoperi~ul este de tip sarpanta cu 'invelitoare din tabla 

S tructura de rez. Paianta 

Utilitati Curent electric 
Arii/mp Ac: 80 mp 

Ad: 80mp 

Regim 1naltime parter 

Aspect Stare fizica necorespunzatoare, stare avansata de degradare. 

6) Descriere terenului 
Terenul subiect este detinut in proprietate, acesta este ocupat partial de constructia in care este situata 
proprietatea imobiliara evaluata. 
Terenul atribuit in proprietate ( conform CF) estc de 1.527 mp, front stradal: 2 FS 
Utilitati: Curent electric. 

7) Date privind impozitele si taxele 
Valoarea taxelor ~i impozitelor pe anul 2024 a fost stabilita inca de la sfar~itul anului trecut de catre 
consiherii locali. Impozitul pe cladiri pentru persoane fizice si persoane juridice sunt conform HCL in 
vigoare. 

8) Istoric, incluzind vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente 
Nu se cunosc informatii recente 
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III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 

1) Analiza pietei imobiliare 
Considerente privind piata imobiliara ~i caracteristicile sale 

Piata imobiliara se define$te ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua 
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schirnba drepturi de proprietate contra unor bunuri, 
cum sunt banii. 
0 serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare 
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: 
numarul de vanzatori $i cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori 
ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la 
stabilitatea venirurilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum $i sa fie 
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de 
plata, dobanzile, etc. Jn general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista 
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata. 
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleazii ci este deseori influentata de 
reglementarile guvernamentale ~i locale. Cererea ~i oferta de proprietati irnobiliare pot tinde catre un 
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic ~i rareori atins, exist.and intotdeauna un decalaj intre 
cerere $i oferti:i. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice 
brusc, fiind posibil astf el ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere $i nu echilibru. 
Cumparatorii ~i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au Joe 
in mod frecvent. De multe ori, informatiile des pre preturi de tranzaqionare sau nivelul of ertei nu sunt 
irnediat disponibile. Proprietatile imobiliare slUlt durabile ~i pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide 
~i de obicei procesul de vanzare este lung. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor 
imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivapile, interactiunea participantilor pe piata ~i 
masura in care ace~tia sunt afectati de factori endogeni ~i exogeni proprietatii. 
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul ~i varsta participantilor la piata pe de o 
parte ~i tipul, amplasarea, design ~i restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri 
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul 
lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare 
a pietei ~i dezagregare a proprietatii. 

Piata imobiliara specific.a proprietatii evaluate 
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie 
de factori, incepand cu tipul proprietatilor. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip rezidential. 
Proprietatea este situata in sat Gura Va.ii, zona centrala. In acest perimetru exista proprietati imobiliare de 
tip rezidential dar ~i comercial. 
Practic pentru imobilele studiate piata cste: 

► Terenuri intravilane - zona rurale 
► Zona centrala 

Avand 'in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specitica se define~te ca fiind piata 
proprietatilor imobiliare de tip rezidential, piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind localitatea 
sat Gura Vaii zona centrala. 
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In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a zonei, vecinatati, populatia 
sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica ~i oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat. 

Analiza piefei imobiliare nafionale 

Analiza imobiliarii - T2 - 2023 

in unna cu aproapc un ru1, la cateva !uni de la izbucnirea 
razboiului din Ucraina, concluzionam un editoriaJ cu 
privire la evolu!ia piefei reziden~ale astfol: 2023 este un 
an imprevizibil, poate aduce corectii, dar 'in acelruii limp, 
sa nu neglijam capacitatea de rezilien )a a pietei 
imobiliare care pare capabila sa faca faµi provocarilor 
date de valul de nesiguranta pentru cumparatori ~i poate 
continua sa evolueze rntr-o maniera adaptata noilor 
conditii econ om ice, cu o cerere redusii., implicit un 
numii.r de tranz.actii mai mici fara ca preturile sa se 

prabu~easca. 
Intre timp insa, a urmat imprevizibilul, cirea~a de pe tort 
a anului 2022, o necunoscuta la acea data: inflatia 
galopanta ~i dobanzile record, ceca cc a crodat masiv 
puterea de cumpararc, gradul de indatorarc ~i apctitul 

pentru achizitia de locuinte. 
$i totu~i, la aproapc un an, m conditii de piata cxtrcm de 
dificile, rezilienta riimane cuvantul de baza. Cu o 
relativa stagnarc la 12 luni a valorii Indicelui 
Imobiliare.ro la nivel naponal (1429 euro, respectiv 

+0.3%), si o scadere de 2.4% a valorii pretului cerut in 
Bucure~ti (-4.9% pe segmentul nou $i -1.8% pe 
segmentul vechi) piata da. semne de rezistenfa chiar $i in 
conditiile foarte dure pe care le traverseaza. Ori, pe 
miisura ce trece timpul ~i cu fiecare luna in care valorile 

actuale de pret rezista, $ansele ca preturile sii scada ~i si'.i 
ne indreptfun spre o perioadii de criza a pietei devin tot 
mai mici. 
Nevoia de locuire nu dispare, doar o mica parte ~i dear 
temporar este absorbita de segmentul chiriilor ~i vedem 
efectele prin prisma presiunii cererii pe acest segment cu 
cre~teri anuale de pana la 22%. 

Pe de alta parte, cultura putemica a proprietatii nu se 
transforrna peste noapte intr-una a inchirierii de 
proprietati. Astfel, cu fiecare luna care trece, nevoia de 
locuire ~i implicit de achizitie se cumuleazii crescand 
tensiunea. 
Un element de noutate este numarul record de leaduri 
inregistrat de Imobiliare.ro in iulie, care, in mod atipic 
vizavi de sezonalitatea cunoscuta a pietei rezidentiale, a 
ajuns la valori record ale anului 2023, peste ianuarie. 
Astfel, doua scenarii sunt astazi posibile pentru a doua 
jumatate a acestui an: fie puterea de rezilienµi a 
dezvoltatorilor ~i proprietarilor I$i tennina resursele, se 
epuizea.za; fie cumparatorii accepta noua paradigmii a 
pietei rezidentiale, costul ridicat de creditare si implicit 
faptul ca a fi proprietar presupune un efort consistent 
financiar, iar treptat numarul ttaJizactiilor va reveni pe 
un trend de cre~tere, iar preturile vor continua sa reziste 
Decizia de a deveni proprietar este 111 primul rand una 
emotionala. De natura emotionala este 1i a~teptarea unei 
sciideri masivc de pret, eel mai bun moment de achizitie 

e llllul singur ~i e mai degrabii personal: acela cand i'ti 
permiti. in condi\iile in care consumul este in continuare 
la cote ridicate, turismul bate record dupa record, 
terasele sunt pline, industria de entertainment este ~i ea 
la un nivel unde nu a mai fost, semnalele arata totu~i ca 
amanarea ~i neputinta stii :in spatele deciziei de a nu 
traJizactiona. A~adar, al doilea scenariu pare astazi mai 
aproape de a se materializa. 

www.imobiliare.ro 
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EVOLUTIA PRETURILOR 
PROPRiET.A.TILOR REZIDENTIALE 
Dupa ce s~a. situat la -1.4% 1ntrfmestn.11 patru al anu1ui 
2022 $i, respectiv; la +0,3% 1n primut trimestru din 2025, 
ritmul trimestrial a! preturilor ii lnregistrat in trimesfrul 

doi o u~oara deprecter"' Tn va!ciare de -0,2%. Cu toate 
acestea, comparativ cu perioada simtlara din 2022, s~•;i 
inreglstrat o depreciere de-3%. 
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PRETURI ~I COSTURI 

TRIM. II 2022 TRIM. II 2023 

-Rltmul_ trlmestri~I de crettere a I pfe!urllo~ pe~fr~­
proprietatlle rezldenliale l_a vanzare, rilvelnatlonal 

- (sursa lrroolll8re,roMarket 560)' 

.. +4,6%: 
Trim.112022 vs Trim:_ 12022 _- • 

-0 2% . . -·. . . ' .• ,· .. ·.· 
• Trim. 112023 vs Trim. 12023 ··-

Ritmul itnual de cre,tere al pre~urllor pentru . 
proprietatile rexiden~iale la vanz1.1re, nivel naiional 

• (syrsa lrnobijiare._ro Market 360). - • 

. +.1· ·4·-- -·3oI - -
. . ' '.0 

Trim. II 2022vsTrim, II 2021 
-3% 

Trim. 11 2023 vs l"r irn 11 2022' 

. . . 

_ -- Rltmul anual decre~tere al preturllor pent~u pr()'p,-ietatffe -
rezidentiale la viinzare, nivel national - pim,a existenta (veche) 

• - (sursa lmobiliare.ro Market 360) • 

-- +1-1• 7% - -. ' .. w .. 
Trim.:li 2022 vs Trim 112021- Trim 11 2023 vsi"rim. ll 2022 

-Ritmuf anual de crettere al pre~urllor pentru proprietitile • 
reziden~iafe la vanzare, nivel nalional - pia\a nouA 

• ' , (sursa lmobmare.ro Market 360) ' • • • • • 

·+1·9 8% 
• • ' • • 

--_ Trim. II 2022vs Trim, 112021 • -• . .. . ' . 
: ___ ---~--. .. . . . 

:.: . . < ··: ; . Trirn. !l 2023 VS irim. fl 2022' 

lnd.l.cele de cost in eonstruclii:pentru cladirile: -
• -rezidentiale la nivel national • 

• (2b15 " 100, sursa lNS) '. • 
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2) Analiza cererii probabile 
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se 
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit 
interval de timp. 
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelu ~i tipul cererii, valoarea proprietatilor 
tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea pote ft 
analizata sub cele doua dimensiw1i ale sale: calitativ ~i cantitativ. 
Cererea penu·u acest tip de imobil este medie. 

3) Analiza of ertei competitive 
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru 
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp, precum ~i 
stocul de proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un 
anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. 
Oferta pentru acest tip de imobile este medie. 

Nr. 
Denumire Localizare 

Suprafata Pret 
crt mp Eur/mp 
1 T eren intravilan sat Deleni com Helegiu, sat secundar 3.000 7 
2 Teren intravilan sat Gura V aii, proximitate primarie, sat principal 2.200 7 
3 T eren intravilan sat/com Targu Trotus 4.282 7 
4 Teren intravilan sat/com Casin 2.000 9 
5 T eren intravilan sat Gma Vaii. periferica 3.600 3 

4) Echilibrul pietei 
in ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de case, in prezent, oferta este relativ egala cu cererea. 

► Ofertele de vanzare pentru terenuri similare in zone asimilabile din zona centrala variaza in 
intervalul 7 euro - 9 euro/mp in functie de suprafata, utilita-ti. deschidere etc. 

► Ofertele de vanzare pentru imobile similare in zone asimilabile din zona centrala variaza in 
intervalul 50 euro - 100 euro/mp desfa~urat in functie de finisaje, an construire, utilitati, tip 
imobil, etaj ~i anexe (balcoane, boxa, pivnita, uscatorie, parcare suprateran, subteranii, etc.). 

► Of ertele de inchiriere nu au fost identificate 
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IV. EV ALUARE 

1) Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber 
Cea mai buna utilizare poate fi definita astfel: 
"Utilizarea probabila in mod rezonabil ~i justificatii adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati 
construite, utilizare care trebuie sii fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar 
~i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare. 

SEV I 04 Tipuri ale valorii: 
140.l "Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piata, are ca 
rezultat cea mai mare valoare a unui activ. De~i acest concept se aplica eel mai rrecvent activelor 
nefinanciare, deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totu~i exista circumstante 
unde se impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor financiare. " 

Cea mai buna utilizare a terenului liber trebuie sa tina cont de utilizarea aetuala ~i de toate utilizarile 
potentiale. 

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala ~i nu de utilizarea actuala. 
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate ti eliberat 
prin demolarea construtiilor. Tn aceasta ipotezii, pot fi identificate utiliziiri care creaza valoare ~i 
evaluatorul poate incepe selectia de proprietati comparabile ~i apoi sii estimeze valoarea terenului. 

TERENLJBER 

Utilizare analizata Perimisa Iega Posibil Fizic 
Fezabila 

Maxim Productiva 
Financiar 

Administrativa da da da -
Comerciala da da da -
luzidentiala da da da da 

2) Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construit 
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferiie 

variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de 
evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii. 

Cea mai buna utilizarc este analizata uzual in una din urmatoarele situatii: 
► cea mai buna utilizare a terenului liber; 
► cea mai buna utilizare a terenului construit; 

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa 
fie: 

► permisii legal 
► posibilii fizic 
► fezabila financiar 
► maxim productivii 

Practic, tinand cont de tipul cladirii, de amplasarea acesteia ~i analizand piata imobiliara, cea mai buna 
altemativa posibila-pentrul activul analizat (va fi determinata in situatia terenului construit) este cea de 

proprietate imobiliara de tip rezidential. 
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P1in prisma criteriilor care definesc notiunea de CMB U aceasta abordare: 
► este permisa legal 
► 1ndepline~te conditia de fizic posibila; 
► este fezabila financiar; 
► este maxim productiva (se ref era la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile CMBU 

( destinafii); 

TEREN CONSTRUIT 

Utilizare analizata Perimisa lega Posibil Fizic Fezabila Maxim Productiva Financiar 

Administrativa da da da nu 
Comerciala nu da da nu 

Rezidentiala da da da da 

Prin urmare, analiza se va 'indrepta 111 continuare pe sustinerea celei mai bune utilizari actuale, cea 
de locuinf a rezidenfiala. 

3) Evaluarea terenului 
Oforta de teren este relativ stabila, cu toate ca pot aparea u~oare modificari ale ofertei ~i calitatii 

terenului pe durata vietii omene~ti ( eroziuni, poluare cu reziduuri, tehnologii agricole necorespunzatoare, 
de~ertificare, cutremure ~i alunecari de teren). Terenul are valoare pentru ca el are utilitate ca 
amplasament pentru constructii, de recreere, de cultivare agricola sau de suport al cailor de comunicatii. 

Anticiparea, schimbarea, cererea ~i oferta, substitutia ~i echilibrul sunt principiile evaluarii care 
influen1eaza valoarea terenului. Astfel, daca cumpiiratorii anticipeaza ca intr-o anumita zona va fi o 
cerere de spatii de birouri in unniitorii 5 ani, ei ar putea fi motivati sa cumpere terenuri pentru 
constructie. 

Pre1uI terenului reflecta relatia dintre cerere ~i oferta care oscileaza in jurul echilibrului, de~i pe 
termen scurt acest principiu ar putea sii nu se aplice In totalitate. Astfel, dacii un anumit tip de proprietate 
imobiliara este foarte rar intalnit intr-o anwnita zona, presiunea concurentei extrem de putemice poate 
duce la cre~terea valorii dincolo de nivelul dat de profitabilitatea proprietatii. in orice caz, valoarea de 
piata este, tn general, pretul eel mai probabil pe care i1 poate sustine piata ~i prin urmare se va restabili 
echilibrul intre chirie, pret ~i valoarea terenului. 

Valoarea terenului este intluentata de jocul dintre cerere ~i oferta daca utilizarea economica a 
unui amplasament determina valoarea terenului pe o anumita piatii. 

Principiul substitutiei care spune ca un cumparator nu va plati mai mult decat pentru un alt teren 
similar, indica faptul ca pentru arnplasamentele similare cu cele mai mici preturi va exista cea mai mare 
cerere. Principiul echilibrului face legatura intre elementele unui complex economic in care terenul are 
un rol esential. 

Caracteristicile fizice ale amplasamentului 
Caracteristicile fizice ale terenului, utilitiitile disponibile ~i imbunatatirile, influenteaza utilizarea 

terenului ~i implicit valoarea sa. Elementele fizice pe care le va ]ua in considerare evaluatorul sunt: 
dirnensiunea, forma, dimensiunea la fatada, topografia, localizarea, orientarca fata de vant, soare sau 
vedere. Caracteristicile topografice sunt perimetrul, nivelarea ~i drenajul. Existenta unor utilita\i, cum ar 
fi - apa, canalizare, electricitate, gaze, telefon - intluenteaza utilizarea $i posibilitatile de dezvoltare a 
lotului de teren. 
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Un lot de teren devine amplasament cand este imbunatatit ~i gata de a fi utilizat pentru un anumit 
scop. Imbunatatirile interne necesare pot fl: nivelare, pavare, legatura la apa, gaze, electricitate ~i telefon. 
Imbunatatirile exteme lotului pot fi strazile, rampele, trotuarele, canalizarea ~i linii de utilitati ce pot fi 
conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari ~i prin urmare 
se va urmari ipoteza terenului liber ~i disponibil. Se spune ca terenul are valoare, iar constructiile 
contribuie la valoare ~i aceasta contributie se estimeaza scazand valoarea terenului din valoarea totala a 
proprietatii imobiliare. In cazul in care constructiile nu adauga valoare se impune demolarea lor. In 
anumite cazuri, evaluarea unei proprictati irnobiliare poate cere ca amplasamentul sa nu fie considerat 
pentru cea mai buna utilizare. Este vorba de a estima valoarea de utilizare existenta. 

Principalele metode de evaluare a tcrenurilor 
Se utilizeaza ~ase tehnici: comparatia directa, alocarea, extractia, parcelarea, tehnica reziduala ~i 

capitalizarea rcntei funciare. Alocarea ~i extracfia combina metoda costului cu metoda comparafiei 
directe, tehnica reziduala combina metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele 
trei metode 

Concluzie: Intervalul de valori posibile este: 8 euro/mp - • 9 euro/mp. Se aJege terenul 
comparabil cu ajustare totala bruta procentuala minima, rezultand o valoarea estimata de evaluator de 
9EURO/mp. 

Astfel, valoarea de piata estimatii prin aceasta abordare a terenului aferent proprietatii, metoda 
comparatiilor directe (analiza pe perechi de date) este de: 

Valoare teren: 68.200 lei echivalent a 13.700 euro 

Terenul in propriete este de 1.527 mp. 

Fi~a de evaluare a terenului aferent proprietatii evaluate prin analiza pe perechi de date este prezentata : 

DETERMJNAREA VALORII DE PIATA A l'ERENULUI PRIN METODA COMPARATIEI DIR£CTE anexa 

Elemente de com Dlltatic SUJ3IECT COMPARABILA J COMPARABILA 2 COMPARABILA 3 COMPARABILA 4 

AJ~/$TAR1 SPECIF/CE TRANZAC1'/EJ 

Prct de ofc rta I e1tro l 7 7 7 9 

IiP comoarabila ofertn oferta oferta oferta 

Aiustare % -10% -10¾ -10% -10% 

Pret a iustar 6 7 6 8 

Dreoturi de nronietntc inteie:ral internil integral integral inte!!rnl 

Aiustare 0 0 0 0 

Pret a iustat 6 7 6 8 

Conditil de 1inantare cash cash cash cash cash 

A iustarc 0 0 0 0 

Pret a iustat 6 7 6 8 

Conditii de vanzare fara fara fura fara fara 

Arnstare 0% 0% 0% 0% 

Pret aiustat 6 7 6 8 
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Conditii de oiata m'P7Mlt mezent .....,.7e!ll nt»7 ent l'IN" Cll[ 

Aiustare 0% 0% 0% 0% 

Pret a iustal 6 7 6 8 

AJUS'f'.,,JRJ Sl'BCIFIC£ PROPIUETATII 

Cheltu ieli necesare im ediat DII nu no nn 
dur:a vanzare 

suprafata constnlctie demolabila 
(sradiu avansat de de~"'darel lmn) 0 0 0 0 

Cost demolare euro/mp 22 22 22 22 
Ajustare valorica euro/mp 
teren 0 0 0 0 

Prct aju~illt 6 7 6 8 
sat Gura Vaii, sat Deleni, com sat Gura Vaii, 

Localizarc 
pro xim itate 

Helegiu, sat proximitatc sat/com Targu sat/ com Ca sin primarie, sat primarie, sat Trotus 
orincinal secundar orincinal 

Tipzona centrala periferi.ca centrala periferica perlferica 

Aiustare 10% 0% 10% 10% 
-

A iustare ( euro l 1 € € l € l € 

Pret a iustat 7 7 7 9 

facil, direct, drum facil, direct, drum facil, direct, drum facil, direct, drum facil, direct, drum 
Acces Public, Pietruit Public, asfaltat llublic, llietruit Public oietruit ou blic asfaltat 

Aiustai:e % -5% 0% 0% -5% 

A in stare I euro) --04 00 0 -0,5 

Pret a iustat 7 7 7 8 

Destioatia (utilizarea curli construclii curli constructii 
terenului) 

curli constructii c urti co n~tru ctii curti constructii 

Aiustare { 2-5 eum/mp) 0 0 0 0 

Pret aiustat 7 7 7 8 

Utilitati energie electrica, energie electrica, energie electrica; energie electrica; apn, curenl ele, 
apa apa apa aprox SO m apa aprox 50 m gaze 

Ajustarc - apa ( 0,5 - 0 t 1 0 euro/mp) 

Ai us tare - canalizare ( 1 - 2 
0 0 0 0 eurolmp) 

Ajustarc - curcn electric ( I -2 
0 0 0 0 eurolmp) 

A ju stare - gaze ( 1-2 eurolm p) 0 0 0 -2 

Ajustare totala utilitati 0 I I -2 

Pret ajustat 7 8 7 7 

Suprafata (mp) 1.527 3.000 2.200 4.282 2.000 

A iustare% 10% 0% 10% 0% 
-

A iustrae ( euro) I € € 1.0 € € 

Pret aiustat 8 8 8 7 

Altele( rs ,PUZ. panta. etc.) 2 FS IFS IFS IFS IFS 

Aiustare % 10% 10% 10% 10% 

A iustare ( euro) I I I I 

Pret ajustat 9 9 9 8 

.Fo,rma rcgulata reguJata regulata regulata regulata 
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A instarc ( %) 

A i us tare v alorica 

Pret alustat 

Jmprejmuire ( tip. pl1ts1t de 
fiarma, panouri din beton, 
<:aramlda, boltari ciment) 

ml l!ard 

curolrul 

Ai ustare to lala curo 

fret aiustat 

A iustare total neta 

Aiustare totala neta % 

Aiustare totala bruta 

Aiustarc IOtala bruta % 

l'ret ajustat 

Elemente de com~dratie 

Comparabila selectata 

Cu cea mai mica 
Aj u~tare total a bruta % 

V ALOARE TEREN 
/EURO 

Elemente de 
com para l ie 

Tip informatie 
(tranzactie / oferta) 

Drepturi de proprietate 
transmise 

Conditii de finantare 

Conditii de vanzare 

Conditiile pie\ei 

Cheltuieli necesare 
imediat dupa vanzare 

0% 0% 0% 0% 

0 0 0 0 

9 9 9 8 

nu nu nu nn nu 

0 0 0 0 

30 30 30 30 

0€ 0€ 0€ 0€ 

9 9 9 II 

2 1 3 0 

28% ~-?~•\: 39% -2% 

3 ). 3 4 

38% 27% 39% 41% 

9 9 9 8 

SUBJECT COMPARABILA I li'OMPARABILA 2 COMPARABILA 3 COMPARABILA 4 
COMPARABILA 

Data 23.01.2024 
2 

27% rnuRo = 4,9769 lei 

13.700 € 
echi valent a 68.200 lei 

EXPUCATII 

Pentru ofe.-ta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata I 
sPecifica este de (5-15% ) am ap]icat corectie de (%) ; -10% 

Drepturile de proprietate transmise - coreqia se face cand este vorba de vanzarea unei 
proprietati fochiriate. Evaluatorul va face corecfiile care sa retlecte diferenta 'intre poprietatile 
inchiriate cu chiria pietei ~i cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata 
ramasa a inchirierii afecteaza aceste corectii. 
Nu s-a aplicat co1·ectie, dreptul de prop.-ictate transmis fiind deplin 
Conditiile de finantare - corectiile sunt fa.cute pentru situatii in care cumparatorul obtine din 
partea vanzatorului o finantare("sub piata'', 'in rate,etc.) ~i trebuiesc folosite calcule de 
echivalenta cash; 
Nu s-a ap,licat co1·ectie cash. 
Conditii de viinzare --corecti ile pentru conditiile speciale reflectii interesul deosebit al 
cumparatorului sau din contra, vil.nzare fop.ta a vanzatorului, executari, licitatii, ~amd. ; 
Nu s-a aplicat co.-ectic, fara 
Pentm oferte nu am aplicat corectii deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la 
data evaluarii, chiar daca data anuntului este mai veche. Pentru tranzactii corectia tine cont de 
evolutia pietei imobiliare specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii. 
Nus-a aolicat corectie. orezent. 

Corectia este aplicata prin scaderea costurilor demolarii constructiilor existente ( stadiu avansat 
de degradare) pentm eliberarea terenului din pretul de ofcrta, pentm a nu fi realizate corectiile 
ulterioare si asupra acestor componente. Valoarca componente a fost stabilita pe baza 
informatiilor primite de la firme de demolare si verificarii pietei specifice. 
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suprafata Corectie 
constructie valorica in euro/ 

demolabila (stadiu Cost euro/ mp mp { ( Sc x 
avansatde - demolare si euro/mp)/ 

degradare} (mo) transoort suorafata teren I 
Comparabila 1 0 22 € - € 

Comparabila 2 0 22 € - € 

Comparabila 3 0 22 € - e 
Comparabila 4 0 22€ - € 

Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata zonarii si amplasarii imobilului de 
evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in 
care se gasesc imbile cu caracteristici SJ cotatii de pret asemanatoare). 
Estimarea valorilor a avut la baza analiza pe perechi de date 

corectie absoluta 
explicatii (zona 

zona corectie% (euro) 
similara/supt,'rioara/ 

inferioara) 
Proprietatea sat Gura Vaii, 

subiect proximitate 
primarie, sat 

Localizare principal 
sat Deleni, com 

Comparabila 1 Helegiu, sat 10% 1 inferioara 
secundar 

sat Gura Vaii, 

Comparabila 2 
proximitate 

0% 0 similara 
primarie, sat 

Principal 

Comparabila 3 sat/com Targu 10% 1 inferioara 
Trotus 

Comparabila 4 sat/com Casin 10% 1 inferioara 

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei accesului la 
teren, iar in cazul existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietmit, pamant batut. 
Estimarea valorilor a avut la baza analiza Pe Perechi de date 

Proprietatea foci!, direct, drum 
corectie % 

corectie 
subiect pub lie, pietruit absoluta (euro) 

Comparabila 1 facil, direct, drum -5% 0€ superioara 
Acces public, asfaltat 

Comparabila 2 
facil, direct, drum 

0% 0€ similara public, pietrwt 

Comparabila 3 facil, direct, drum 0% 0€ similara 
public, pietruit 

Comparabila 4 
facil, direct, drum 

-5% 0€ superioara 
public, asfaltat 

Corectia tine cont de difcrenta de cotatie de pret datorata destinatie terenului ( utilizarea 
terenului , intravilan cc, intravilan arabil, extravilan curti constructii , etravilan arbil). Pentru 
trecerea terenului din intravilan arabil in intravilan cc costul este de cca 1 euro/mp, 1,5 euro/mp, 
2 euro/mp in functie de suprafata, locatie si destinatie. Prcturi ob 

Destinatia ( utilizarea Proprietatea corcctie absoluta 
subiect curti constructii leurol terenului) 

ComParabila l curti constructii 0 similara 

Comoarabila 2 curti constructii 0 similara 

Comparabila 3 curti conslrnctli 0 similara 

Comparabi\a 4 curti constructii 0 similara 
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Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei utilitatilor 
(apa, canal, curent, gaz) pe teren / la limita proprietatii / in apropiere / la distanta. Diferentele au 
fost estimate in urma analizei pietei specifice. 
Estimarea valorilor a avut la baza analiza oe oerechi de date 
Proprietatea energie electrica, corectie 
subiect apa absoluta (euro) 

Utilitati Comparabila 1 
energie electrica, 

apa 0 similara 

Comparabila 2 energie electrica; 
1 inferioara apa aprox 50 m 

Comparabila 3 
energie electrica; 

1 inferioara apa aprox 50 m 

Comparabila 4 apa, curent ele, 
gaze -2 superioara 

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat si 
comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scada, cu 
cat supafata este mai mica cu atat pretul unitar tinde sa creasca . Diferentele au fost estimate in 
urma analizei pietei specifice. 
Estimarea valorilor a avut la baza analiza Pe perechi de date 

Suprafata (mp) 
Proprietatea 1.527 corectie corectie (%) subiect absoluta (euro) 

Comparabila 1 3.000 1 10% inferioara 

Comparabila 2 2.200 0 10% inferioara 

Comparabila 3 4.282 I 0% similara 

Comparabila 4 2.000 0 0% similara 
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei terenului (plan, in panta 
Jina sau accentuata, plat sau cu denivelari), forrnei terenului (regulata / neregulata), dimensiunii 
frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adancime). Cu cat un teren are un front 
stradal cu o lungime mai mare cu atat pretul unita tinde sa creasca, daca un teren are doua 
fronturi stradale Jretul unitar tinda sa creasca. 

Altele( FS ,PUZ, panta, corectie absoluta corectie (%) 
etc.) Prop subie.ct 2FS (enrol 

Comoarabila I 1 FS I 10% inferioara 

ComParabila 2 IFS 1 10% inferioara 

Comparabila 3 1 FS 1 10% inferioara 

Comparabila 4 IFS 1 10% inferioara 
Ajusta1ile aferente acestui element de comparatie (forma) sunt legate de fornia regulata sau 
neregulata a tercnului subiect si a terenurilor comparabile . Diferentele au fost estimate in urrna 
analizei oietei soecifice 
Proprietatea corectie absoluta 

Forma 
subiect reguJata Corectie % (eurol 

ComParabila 1 regulata 0% 0 similara 

Comoarabila 2 relllilata 0% 0 similara 

Comoarabila 3 re2ulata 0% 0 similara 

Comparabila 4 refilllata 0% 0 similara 
Corectia este aplicata prin scaderea valorii de piata a gardului ( ml gard x euro/ml) din pretul de 
oferta . V aloarea componentegardului a fost stabilita pe baza informatiilor primite de la fume de 
cosntructii, catalog Corneliu Scbioou si in urma analizei r ietei soecifice 

hnprejmuire ( tip, plasa Proprietatea ml gard cost mlitar ( euro corectie absoluta nu 
de sarrna, panouri din subiect /ml) (euro)/ mp teren 

beton, caramida, boltari Comparabila 1 nu 0€ 0,00 oe 
ciment) 

Comparabila 2 nu 0€ 0,00 0€ 

Comparabila 3 nu 0€ 0,00 0€ 

Comparabila 4 nu 0€ 0,00 0€ 
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4) Abordarea prin piata 
Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin 

analizarea pietei pentru a gasi proprietiiti similare ~i comparand aceste proprietati cu cea care trebuie 
evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi 
metoda comparatiei directe ce ofera un model determinist pentru ajustarile ce trebuie tacute preturilor de 
van.zare· a proprietatilor comparabile. 

► Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proptietati imobiliare este in 
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive ~i comparabile. Analiza comparativii se 
bazeaza pe asemanarile ~i diferentele intre proprietiiti ~i tranzactii, care influenteazii valoarea. 

► Este o metodii globala care aplicii informatiile culese unniirind raportul cerere-oferta pe piata 
imobiliara, reflcctate in mass-media sau alte surse de infonnare. 

► Metoda da, de regulii, indicatii de prima manii, referitoare la valoarea de piata in evaluarea 
proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru caracteristicile lor de a produce venituri 
(locuinta pentru proprietar). 

► Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand exista 
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de 
pe piata. 

► Limitele aplicabilitiitii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbari ale mediului 
economic ~i legislativ. Schimbiirile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteazii numarul 
de vanzari recente comparabile pot fi: conditiile ~i costul finantarii, inflatia, schimbarea legii 
impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau 
dezvoltare a infrastructurii. 

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe au fost: 
► cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzacjii de proprietiiti imobiliare 

comparabile; 
► verificarea veridicitatii datelor; 
► alegerea criteriilor de comparatie ~i elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu; 
► utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvata a pretului de van.zare a fiecarei 

proprietati comparabile (ajustari); 
► analiza rezultatelor ~i stabilirea unei valori. 

Nu a Jost aplicata 
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5) Abordai-ea prin cost 
Costul cladirilor .Estimarea costurilor cladirilor se face de un evaluator 1n conformitate cu 

planurile de constructie, specificatiile, materialele ~i tehnicile de constructii. 
Costul de 'inlocuire este costul estirnat de construire, la preµrrile de la data evaluarii, a unei cladiri 

cu utilitate echivalenta cu a cladirii evaluate, folosind materiale modeme, standarde, arhitectura, proiecte 
~i planuri curente. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii cladirilor sunt numite costuri directe, iar 
cele aferente indirect sunt nurnite costuri indirecte. Diferenta intre costul de construire ~i valoarea 
proprietatii imobiliare dupa terminare, reprezinta profitul promotomlui, care trebuie corelat cu 
informatiile de pe piata. 

Baza valorilor estimate o constituie Cataloagele "Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire" -
Editura IROV AL 2020-2021 Autor Comeliu ~chiopu. 

Metode de estima1·e a costului 
In procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode: 

► Metoda comparatiilor unitare 
► Metoda costurilor segregate 
► Metoda devizelor 
Deprecieri 
GEV 630 - " Evaluarea bunurilor imobile "- Nu este permisa utilizarea unor forme ale deprecierii f'ara a fi 

prezentata modalitatea de estimare a acestora. 

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietiifii imobiliare din orice cauzii. Este diferenfa dintre 
costul de reconstruc/ie sau de inlocuire a construcfiei ~i valoarea ei de piafa. 

- Depreciere fizicii este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari sau defecte de structura. 
- Depreciereafuncfionala este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct 
de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor ~i echipamentelor ata~ate. 
- Deprecierea economicii ( din cauze externe) se datoreaza unor factori externi proprietatii irnobiliare, 
cum ar fi rnodificarea cererii, utilizarea proprietiitilor imobiliare in zona, urbanisrnul, finantarea ~i 
reglementarile legate. 

W Deprecierea fizica: 
• Metoda varsta durata de viata utila: 
Prin aceasta metoda, se aplica la costul construqiilor (C) un raport calculat intre varsta efectiva (Ve) ~i 
durata totala de viata utila (Dvut), totul socotit la data evaluarii: 

D = Ve I Dvut * C 

W Deprecierea f unctionala: 
Deprecierea functionala este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de conceptie sau 

proiectare a cladirii. Poate fi cauzata ~i de schimbarile in timp referitoare la aspectul cladirii, material sau 
standarde de constructie (grad seismic, izolatie termica). Deficientele pot fi recuperabile sau 
nerecuperabile. 
Ca sii fie recuperabile, costul de 'inlocuire a unui aspect demodat sau neacceptabil, trebuie sa fie mai 
mic decfit cre$terea de valoare anticipatii. 
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Neadecvarea funqionala recuperabila se cuantifica prin costul de inlocuire ~i poate fi impaqita in 
trei categorii: 

- deficien/ii ce necesitii adiiugiri, care se masoara prin cat de mult costul de adaugire depa~e~te costul 

elementului daca el are fr fost instalat chiar in timpul constructiei; 

- dejicienja ce necesitii inlocuire sau modernizare, ce este masuratii ca fiind costul elementului minus 
uzura fizica deja aplicata la elementul existent (valoarea ramasa), plus costul de a demonta elementul 

existent plus costul de instalare a elementului modem (inlocuitor). Valoarea riimasli este definita ca 

valoarea atribuita unui element ce se scoate de pe proprietatea imobiliarii, de obicei pentru a fi folosit in 
alta parte; 

- supradimensionarea, care este masurata ca fiind costul de reconstructie al elementului minus orice 

uzura fizica deja aplicata, minus costul de demontare, minus valoarea reziduala, daca exista. 0 

supradimensionare este recuperabila (daca, la data evaluarii, corectarea este fezabila economic) sau 
nerecuperabila ( corectarea nefezabila economic). 

WJ Deprecierea economica: 
Deprecierea economica este utilitatea diminuata a unei cladiri cauzata de intluente negative din mediul 

exterior cladirii ~i este, de obicei, nerecuperabila. Ea poate fi cauzata de o serie de factori, cum ar fi: 

declinul veciniitiitii, amplasarea proprietatii in localitate sau regiune, conditiile pietei locale. 
in metoda costului, deprecierea externa se ata~eaza cladirii. Prin unnare, evaluatorul trebuie mai intai sa 

estimeze profitul atribuit cladirii ~i apoi pierderea de profit imputabila cladirii este capitalizata cu rata de 

capitalizare a cladirii pentru a obtine deprecierea extemii. 

Exista doua metode de estimare §i evaluatorul va se]ecta acea metoda care este cea mai bine 
fundamentata pe informatiile de pe piata. Astfel, evaluatorul: 

- capitalizeaza pierderea de profit sau de chirie atribuita influentelor negative; 

- com para tranzactii de proprietati similare care sufera acelea~i influente negative. 
Dae a sunt date disponibile, a doua cale este de pref erat, de~i pot sa a para dificultati tn comparatie. 

Pentru a estima deprecierea extema prin capitalizarea pierderii de profit, evaluatorul estimeaza mai intai 
pierderile la nivelul tntregii proprietati imobiliare, datorate int1uentelor exteme §i apoi partea din pierderi 

atribuite cladirii este capitalizata cu rata de capitalizare a cladirii . 

. Clad ire Grajd 

•Acfr~sii sat GurnV aii 
~' ..... ·· .• 

b a t 11s Efafoa1il 23.01.2024 I 

¢uhn~ru,• = 4,9769 I 
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Ni: ~ 
(lmillte (;Qlt .... %la- TGlil~ TOlllooi c-. ~ CoMi:.ou 

er DelaflP~ IDblllll1iln 

I StrtKt\1ra gr3jdle.'I:n 

2 uw~liroare 111bsl SMZO 

3 lnstal~ti~ electrica clhncva. 

TOTAi.. KlB} 

Ta~~llir111initorpe111:nl aaallza dtpreck'rilor 

}Ir 

('11 
D<'l.'lltllil~ \'lil)51SWJ ) 

( .("..Ot lli'l\ 

C'IB 

iDdexal cu-WA fiiln'A dilllntl 
A B C 0-AIBIC E , ~ 

COJ\STRl."CIIE 
SOm' 1.313 lei 100% 105.048 lei 38.276 lei 0;997 0,965 84.953 lei 

som2 4J2 lci 100°,1' 34.520 lei 29.008 lei 0,997 0,965 27,917 lei 
·80m' 157 lci 100% 12.592 lei Hl.582 lei 0,997 0.965 J(t.183 lei 

l~!.1601el !27.S66 lel 123.053 k-l 
J/1.57J€ 25.6.9.?( 24.72S € 

. • ' . . ' 
' : ' ~-- -----·-- ---·-·,· ---· - ·- ·-:--·- ··- ••• 

i ! ! 

A B C E F C Jl J=G-F M,'H l:.=J•c L=D-K M N 0 fill' ki 
CONSfRllCTIE 

1 Strudurn 84,953 lei 1990 1990 2024 50 34 68% ,57.768 iei nmiei 
2 inv~litoare t,qba[ 

., lnstalatie eiectrica 
27,9!7lci 199~ 1990 2024 <o 
iO;J83Jei l9'l0 1990 2024 35 

34 68¾ 18.981 lci S.933 lei u~~ Olei 13% U28lei 6.300€ 31.600 lei 

34 97% 9:892 lei 291 lei 

\'aloare Teren !lll)!a.l\mi !52.7mi l3 700f 68,100 le 

Vnforu-e Ttreninarta S1lPJ~ilr., Q Of ( 

TOIAL 
· tn.Oillei 86:644 lei 36.409 Iei !ll.:, 4.828 lei 

lO.OOOE 99Jt»ltl 
11:4-09€ 1J\6€ Of . onll~ 

•oonforu1 Cata!r~ IROV AL, Cm-,lill Scliiopu. '.9f•ni' 

C-OSTUI. DE NOU al coomtidi<.i 14.TI~E 
DEPRE<'.IERE FiZJCA- calw1'1a.""',rior 17'409 ! 
DEPRECIEJUi FUNC,TIONAJ.A •0 talc11lat> anterior. ~{: 

VALOARE DE PIATA TERE..'1-caL."Ula<a anteti<>! u :790-E 
RAIA Dtl CAl'IT ALlZARE 10% 
GR.<\DL'L DE }."EOCUP ARE •i 1'ECX)J..EC'TAJU! A CH1R1E1 (%) 10% 

tJEIIIIEC!ERE. !L<\TA CHFl.TUlELILOR DE· EXP LOA TARE 10% 
f.\iFR.~ YENIT BRUT POTE,jTIALA.'IUAL !N CONDIIll NORMALE.DE PlATA 2.Sl7.-€ 
u,:,,,;,,mdr VENifB.RlIT POTENTIAL LUNAR IN C-.O~lm NOAA!,',!-E DE PlATA 
i,{l,,rnM', 

IOhirialeial\iJ•) 
210€ 

-1\Y 
VE=BRUTJ>OTE.'111AL LUNARLADATA EVALiJA!Ul 200€ ,.......;,.,11. 

ro,,,io,,,/ \'IDIIT BR.UT P01ENTIAL .'l.._"IU.Al LA DATA EVALUARII :.400€ 
(fndjrt J PlERDEREANUALA BRtrrA POTENTIALA DATORATA rACTORILOR 

li7€ E.X'!ER."11 
Pl£RDER£ANUALA llRUl'A EFECTIVA OAroRATA FACOORll.OR 

10'.<£ 
ID."'"'"'NI 
Pl.ERDEREANl'ALA NETA EFECTIVADATOR.ATAFAC!ORILOR 

~5€ ~X"TE...ft\r.' 

~·.,tOARllA DEPRF<1IJIJI ~TE.R.,T.IOOSl l:'TEU l ~ I .'- ,.........!'.!!~-
0A1,'1NA:tt•!JIII • 4.ll9:]rf 

Valoare de piata a(abordarea prin cost): 99.800 lei echivalent a 20.000 euro 
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6) Abordarea prin venit 
Metoda capitalizarii venitului 
Metodele de randament au la baza urmatoarele principii de evaluare; 

► substitutia - prezinta interes orice proprietate imobiliara care produce venituri de accea~i marime ~i 
cu acelea~i riscuri cu proprietatea in cauza; 

► anticiparea - valoarea de piata este egala cu valoarea actualizata a ca~tigurilor sau a satisfactiilor 
viitoare generate de proprietate a~a cum sunt ele percepute de vanziitorii ~i cumpiiriitorii tipici; 

► contributia - valoarea oricarui factor de productie sau componenta a proprietatii depinde de miisura 
1n care prezenta sa adauga ceva la valoarea globala a proprietiitii. 

Metoda se bazeaza pe premisa ca: "un cumpiirator informat nu va plati mai mult pe o proprietate decat costul 
de a obtine o fructificare similara la acela~i nivel de rise". 

S-a apelat la Metoda Multiplicatorului Chiriei Brute- MCB. Procedura impune: 
• estimarea chiriei brute de piata pentru proprietatea subiect CBp; 
• estimarea MCB, din datele de piata detinute MCB; 
• multiplicarea chiriei brute CBp cu MCB (CBp * MCB); 
• estimarea cheltuielilor necesare obtinerii potentialului de inchiriere \uat in calcul (CCONV) 

Valoarea, ca formula de calcul: V1vICB = CBp * MCB - CCONVv 

Metoda capitalizarii directe (anexa.) 
Capitalizarea directd este o metoda folosita pcntru transformarea nivelului estimat al venitului net a~teptat 
intr-un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea ca~tigului estimat 
printr-o rata de capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un factor corespunzator de 
multiplicare (inversul ratei de capitalizare). 

Procedura de evaluare are 6 etape: 
A). estimarea venitului brut anual pentru proprietatea imobiliara data, adica a cantitatii, calitatii ~i duratei 
ven. previzionate; 
Din datele de piata prezentate (inchirieri de proprietati imobiliare) rezultii o plaja larga de variatie a chiriei 
unitare. Pentru proprietatea imobiliara evaluata a fost consideratii o chirie bruta lunara de x E suprafata 
utilii,$i un curs valutar de x LEVEURO, ceea ce a dus la o 

B). determinarea VBP (venit brut potential) cu relatia: 

C). estimarea VBE (venit brut efectiv) cu relatia: 
unde: P1 -pierderi din neinchiriere ¾*VBP 

P2 - pierderi din neplata ~i/sau intarzieri la plata CB 

A - alte venituri 

VBP = 12 O.uni)xCB 

VBE = VBP-Pl -P2 + A 

Probabilitatea de a obtine venituri previzionate este de 100%. Durata previzionata pentru obtinerea 
veniturilor este nelimitata. 

D). determinarea VNE (venit net efectiv) cu relatia: VNE = VBE - (Cl + C2 + C3) 
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unde: C 1 - cheltuieli fixe % 
C2 - cheltuieli variabile 
C3 - rezerve pentru reparatii capitale 

E). estimarea ratei de capitalizare c, cu relatia: c = VNE / pref 
Rata de capitalizare reflect relatia dintre ca~tigul anual a~teptat ~i valoarea capitalului propriu investit intr-o 
proprietate imobiliara. Este un divizor prin intermediul caruia un venit brut se transforma in capital, 
respective valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizata( cumpararea unei 
intreprinderi, achizifionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar,etc.).Utilizarea ratei de capitalizare 
pentru transformarea unui venit brut 1n capital se face '.i'n cazul in care VB este de forma unei anuitafi(marimi 
egale anuale) . 
Rata este infuenfata de mai multi factori printer care gradul de rise, atitudinea pietei fata de evolutia inflatiei 
in viitor, ratele de fructificare a~teptate pentru investitiile alternative, randamentul realizat in trecut de 
proprietati similar, cererea ~i oferta de bani ~i capital, nivelurile de impozitare, etc. 
Rata de capitalizare exprima rataa rentabilitatii (profit brut/capital investit * 100), pe care o accepta un 
investitor pentru a-~i plasa capitalul 1ntr-o afacere pe care o prefera in schimbul altar alternative de 
plasament 
Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeaza un profit constant, atat profitul cat ~i rata 
de actualizare trebuie exprimate in termini reali (rara includerea efectelor inflapei). 
Calculul ratei de capitalizare se face in eel mai corect mod pomind de la informatii concrete fumizate de pita 
imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc 
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pomind de la o rata de baza deflatata la care se adauga o 
prima de rise. 
Pe piata imobiliara a propriet:atilor de tip rezidential, zona ---, rata de capitalizarea aferanta proprietafilor de 
pe piata specifica se situeaza intre -% ~i -%. 
In cadrul prezentei lucrari, tinand cont de conditiile locale specific ~i de valoarea de piata a chiriilor la 
peoprietati imobiliare comparabile precum ~i de ricurile aferente unei asemene.a activitati, s-a selectat o rata 
de capitalizare de% 

F). estimare valorii (V.) propritatii imobiliare evaluate cu relatia: V.=VNE/ C 

Nu a Jost aplicata. 
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA 
VALORII 

5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori 

5).1 Analiza rezultatelor 

in urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valori (rotunjite) 

► Abordarea prin piata: a fast aplicata pentru estimarea valorii terenului 

► Abordarea prin venit: nu a fost aplicata datorita volumului redus de informatii din piata. 

► Abordarea prin cost: a fost aplicata 

5).2 Concluzia asupra valorii 
Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta 

acestora ~i informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor ~i pe de alta parte scopul evaluarii ~i 
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata 
pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta in urma aplicarii abo1·darii prin 
piata. 

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate la data de 
23.01.2024 este de rotund: 

VALOARE DE PIATA. 

echh·alent a 

teren: 
coru,t ru t1k: 

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

cd1hnleut :a 
cchiv1llcn1 :i 

► Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost eel publicat de B.N.R. in ziua evaluarii, 
► Estimarile noastre sunt valori de piata, conform definitiilor men~onate pe parcursul raportului de 

evaluare ~i nu au luat Jn calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitiitii cum ar fi vanzarea fortatii. 
► Valorile estimate in cadrul raportului de evaluare sunt valabile numai in baza ipotezelor generate ~i 

speciale prezentate in raport ~i a celorlalte aspecte legate de rise, prezentate pe parcurs 

EVALUATOR AUTORIZAT 
❖ Adrian Ionut Gaman - EPI,EBM 
❖ Membru autorizat ANEV AR 
❖ Legitimatie nr. 18734 
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VI. ANEXE 

1) Comparabile utilizate 

2) Fotografii 

3) Documente {planuri de situatie, relevee. Ac, Cvc. etc} 
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1) Comparabile utilizatc 

► Teren 

COMP ARABILA 1 

Pltl\4\r<!) 

tumlnita 
p~ QlX .Clin il\ll;!iltt.1ll1$: 

~iii{ ler1 ta 21;21; 

Trimite mesaj 

i>ost.11i B tebruarie 202'i 

Teren intravilan 

19 900 € Pretul enego!=iabil 

A PROMOVEAZA C liEAC:njAuzwA 

[• r I I Persoana fizi~ 1 . Suprafara Ut~&; 3 ooo m• I Extravi!an / intravilan: lntravitan 

DESCRIERE 

teren intta'lllan 7n set Deleni, comuna Heleglu cv suprafo~ to1al!i de 3000 + mp, Ct.I deschidere la strada 
princ:lpala (fo 16. 4m:Acce$ fa eiedl:idtate, apa ~i e~ml!ilare.ldeal pentru construqfe,pJ to.ate documemere la 
zi; 

Link: htt s :/ /www .olx.ro/ d/ o ferta/tcren-intra vilan-IDi l lm 7 .html 

Nota Telef Detalii 

tb 074 680 9211 

Descriera rezentata in anunt cores unde cu infomatiile verificate telefonic. 
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CO:MP ARABILA 2 
Teren de vanzare in Gura Vaii ta· 13.200 € ••• 

i\ca$11 • Bacliu • Gura Yail • T<ffeo. tntravllim in Corn1111a Gura Vall. tanga ~ 220Qmp 

Teren intravilan in Comuna Gura Vaii, 

La nga Onesti 2200mp 

Detalii 

:Pret I m2
: ·• • 

6 € Suprafa~ utmil 

Clasificare teren: lntravilan Tip terenuri 

Descriere 

2200 m2 

Gonstructii 

Vand teren intravilan in oornuna Gura Vaii, suprafa~2200 mp, deschidere 27 metri. 

PosibUltate curent electric si apa curenta. Zona neinundabila. Pret: 6 /mphegoclabil Telefon: 

0753336097Publicatprin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aict 

htt s://www.imoradar24.ro/anunturi/2200-m -teren-vanzare-0 ura-vaii-bacau-2601708 

Proximitate proprietatea subiect. Conform discutiilor cu vanzatoarea, atat telefonice cat si in urma 
inspectiei, s-a confirmat faptul ca si la data prezentei evaluari 2024, proprietatea se afla la vanzare, la 
pretul de 7 eur/mp; vanzatoarea a mentionat faptul ca nu a instrainat proprietatea, chiar daca a avut 
oferte, deoarece se vor realiza anurnite investitii in zona (asphalt & gaze) care vor adduce o plus 
valoare mai mare la teren. 
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Oportunitate teren intravHan Targu Trotus 

7€ 
A PROMOYEAZA C R[ACTll/lltZfAV. 

DESCRIER£ 

VJnd teren intravilan in rar,;i\J Tioru~. pe Wci® Cimitirfvreil;!sc poz~ic:,ilat!a 3 minw.e de j:>rimark! lHa I 
mltiui desirl!da Driocipala Ill 

•S\Jl)rafa\ll totalt'i: 4,2.82 mi. 
•front. stradal / deschidere : 12 m 
•posibili\8\<: de conecu.re la curerti electric 
•posibi1i:ate de conecti.re la ;;pa 
•stracla ikiminara public 
ttodte u1a~a1;I., in veci~tate 

Terenul este lntr-o zona favorabiia dezvolliirii ilCtuai.e eyi >Ait.<;are a·comunei Targu Trotu~ 

Nota Telef Detalii 

PRlVAT (D 

Nicq 
Pe 9l.X qin '1ltQUll -~Z() 
A(;!N ni la 09:58 

Trimi1e mesaj 

Descriera rezentata in anunt cores unde cu infomatiile verificate telefonic. 
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COMPARABILA4 
~t Van:;·,i,~ 17,000 EUR 
ID Ofort,,; 11a3 

PESCRlERE.TEREN 

Tip Prpprit;Jb;\te: 

TipOperatii.ihe: 

1'.lp f ~rgn:. 

:P~m-ciere: 
.Numat Frontun:. 

Terenuri 

devahzaro 

Intri:1vilc!n 

31 

1 

f>tet¾lru:are: :C l7,000 

SuprafataT$\'l1ih fmp): 2000 

CRINGASU MARIA 

\. 0742 801.123 

T erenutere 2900 mp cu o oeschftjer~ ta s,~rM<i de,30 m-Are gar<i facut pe 
-part® co. vlia din ima~ine , tJ1Tneaza ga,Id pe lafora din partoo ctreapta , 

terenul vec:lr11lir'ldqumphlat, Teavq<:letigaze naturi;tte si leava de apa 
cure;,rita sunt traseprfn f,1tateirenuttiL Gisa s~ po<\t$ face cvrespectarea 

distai1iE!ide :iz rn fata de st~lpii d(t tu~riL /ye scl'\lta de cad$~ru, lmpozit 

ac:hltct . Are adt! la zj, fa(a:nfci. o oatorie. Retatfl ia. Casa Vis str F(epublicii 17 

2-ilrnc g/ 1i3, ;;am~ 9'/l.!f . J~ 0:742 1;101 i.?3 Silµ Q7S1 67B~a x 

Link: htt :/ /www.casavis.ro/teren-de-vanzare-onesti-1123.html 

Nota Telef Detalii 

Descriera rezentata in anunt cores unde cu infomatiile verificate telefonic. 

Page 43 



Alte oferte: 

http://www.casavis.ro/teren-de-vanzare-onesti-9 3 8 .html 
- Pre1 Vanz~,e 10,800 EUR. 

C.1. S38 

np Propni:1tate: 
Tip Oper.atiµnij; 

T;ip-'Ie~nt 

08$<:chidEln!I: 

Nijmar Frt1ritµnf 

teremii:i 

d1;1yailzare 

lntravl~h 

3,6 

2 

PretVanzartJ: • ~ :1,Q.800 

Su1>rafat.\ teren C!Tlfl): $6oo: 

Cl.'!l"!<iASU MARIA 

COt-lTAPTEAZA AGEN11 

Te:ren fntrav.Hanqe vanzare- fn C)nestt 36-0.0 mp, 36 mp desohidei:e cu;i;ritsJ 

.i!pp•in.aprqpiere. Coh~ct0757 678.Sg{J ~µAgentia lmob!ti1.ra. q~Sll VJg :SiJ" 
R1::p,itiii;ii .11r 1.7. vls a vis de p,im.;ltiaveche:clam;ia service G$M. 
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2) Fotografii 

20240123_135020 

20240123 135023 20240123 135047 
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20240123 135142 20240123_135144 
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20240123 135216 

20240123 135247 20240123 135248 
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20240123 135249 0240123 135250 

20?40123_135255 

20240123 _135256 20240123_135257 
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3) Documente (planuri de situatie, relevee, Ac, Cvc, etc} 

Oficiul de Cada·stn.1 ~ i· Pub!lc i t .. te lrhobilia,a BACAV 
Blro~_l de (;adastt'u ~~ -P,u bUc itate rr'l'.lo.bili~ri. Ones~i 

TEREN lntravflan 

Adresa: Loe. Gura Vari Jud. Bacau 

EXTRAS OE CARTE FUNCIARA 
PENTRU INFORMARE 

Carte Fun,;J.irJ Nr. 60434 .Gura vi:,f; 

A. Partea I. Descr-ierea imobilului 

I N.r; INr. cadastral. llir. 
Crt I topagrafic Suprafllta" (mp} I Obse.-vatll I Referinte 

I A1 I 60434 1.527 I Teren tntr-a1Vilan disfirnitat inte~ra1 de garC, teMn .si: ~las·~ 

Construqll 

Crt Nr cadaittral Adresa Observattl / Referinte Nr. topoQrsflc 
Al.2 60434-C2 Loe:. Gura Vaiii. Jud: Bacau Nr .. n iven:.1ri! l; s. constru1t• '" scl:80 rnp: s . 

1."'""""°'Fn.""U @t:ct/~ 8 0 m e · G•-1"' P . 

B. Partea If. Proprietari ~i acte 

lnscrieri priyitoare la dreptul de propriebste ~i alt:e drepturi refile I Referin~ 

30905 /28/10/2021 
Act N'otarial or, 2388, din 27/lQ/2021 emis qe B.alari IVJihnea; 

82 lntabulare; drept de r-KQPRlETATEcu titlu de cumpatare. <fobandlt prinl Al, . .Al,2 
Conventte. cota a·ctuala 1 / 1 
1) ANGHEL EMIL 
2) ANGHELANA-MARIA.. bun comun 

c. Partea Ill. SAR.CINI. 
lnscrieri prillind dezmembriimintele dn~ptulul de ph:lprietate, drepturi reaJe 

• de garantle $1 sar<:lnl Re.ferinte 

NUSUNT 

.-c.on st.rui t::a,; 

Pag ina, l din ;;/ 
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Carte Fu.ndara Nr. 60434 ComunifJ/Ora~Munlciplu: .Gura Vali 
Anexa Nr. l La Partea I 

Teren 
Nr cadastl"al S(/'prafa a (mp)· Observa~ii I Refer/rite 

604·34 

" Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. 

o .iTAli1 L!NJARE ir.iosiL 
I 

/ 
/ 

Date referltoare la teren 
Nr Categorle Jntre Supratat;a 

Tar'la Parcela Nr. to-po Obser,.;atH l F\eferlnte Crt: foJoshttii .v;,.,i, {mp) 

1. curt1 PA 589 66/66 23 - Teren i,-,tcav,tan de llm itat ;,,tegral de 
·cohst~u~•lr gar<:: lemn ~; ptiJs & 

2 arabH DA 357 66/46 24 - Te.re" ;ntrevilan ~ef1mita·t in-tegrai de 
oarcl iemn $ i o la~a 

3 vie DA 581 66/46 24/1 - T-e~e-n jn t ravilan d'e fim itat ,~tegira ~ -de 
nard !is--- ._f rit-.... -

Date referitoare la constructii 
Crt Numflr Dest i r.a t ie supraf-, {mp} Situatre Observa~ii / Referinte constructie Juridka 

-A¼-,+ E,94::!ol ti: tt:-e1:1li-i~e. 104 Et:i ael:e _e,1,::M't=titfll cli11 p11!!1is1 .te. ·eu:o,, ei ·~e 1:11:11 teb1 ... ,.,,e 

AL2 60434-C2 construc:t !I ;,nexa 30 C!.J ac:te S. CO-!'TStNfta la so1:ec mp: s. c o n.s-tr~ -=-t~ 
..,(.,.~ :;ii:'-: 1,r~.,_-::1•-::!~ -~, G, a.ld P. 

Lungime Segmente 
l) ValorUe h . .mg!milor !>egmentetor sunt ob;im:te din prole~e in p lan. 

Purict l..unglme segment 
ince t .,. (ml 

Pag.irrn 2 d in 3 
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C1:1ite Fi,JricfiirfiNr. 60434 Comi.ma/Ora~/Mi.micipiu· Gura Vaii 

Punct Punct lungime segni'!!ntc 
1nc·eput ~far~lt (».(m} 

1 2 33.029 
2 3 8.693 

3 4 24.914 
4 5 17.546 
s 6 3.096 
6 7 20.878 
7 8 18239 
8 9 23.328 
9 10 22.177 

10 11 25-.657 
11 1 5.32 

- .. .. .. . .. 
'"'.LungrmoJ1t segmentelor sunt detenn,nete ,n planul de· pro1eq1.e ~reo 70 .,, .$l.l.11t rot.1.lr>Jlte .ta 1 mihmetn,, 
- Distant& dintre puncte este farm~ di.n .segmente·cumulate. ce sunt .mai mici d('rc;\t valoaree l milimetru, 

Extrnsul de carte fundara generat prin sistemul informatk iritegrat al-ANCPI cont;ine informa1;ii!.e. din cartec1 
fuhc:iara active la dat.a ge:nera.rii. Ace.sta este valabH fn condl~lle. ptevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001, 
coroborat cu art. 3. din O.U-.G; rir. 41/2016, excluslv in medlul electronic, pentru ac:tivita~i ~i proces.e • • 
administrative prevazute,de jegisiat;ls11 fn vtgoare. Valabilltatea poate fl extinsa *itn forma fizica a 
documentulul, fara semnatur.ll olografa, cu acceptul expres sau procedural al in,;;tit.uj:iei publice o.rt entitatii 
care a solicltat prezenta.rea acestui extras. • 
Vertflcarea corectltudin.H -':'i reaiita\ii informatiitor con~nute de document se poate face !a adresa 
www.ancpi.ro/Verificare, fo_losind.todul c:leverificare online disponibil in antet. Coqul cle verlficare este val.abil 
30 de zile calendaristice 4e la momentul tjenerarii documentului. 

Data ~i ora generarli. 

14/02/2.024, 11:43 
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DEUMITARE A IMOBIWLUI 
Seara 1:500 

AMEXANR.11 

: Nr. cadastral : Suprafata rnasurata Ad._ imobilutui 

Supnf11t.11 ma:surM1t ~ 15 

Suptatota d1h ad • ! 

1527 mp. ' lntr,,.v. com. Gura va;i, sat Gura Vaii, T. 66f46, C.c. 23, A. 24, v. 24/1, jud. Ba~. 

i UAT l CiURA VAJJ 

11. Date me-.ta c:msiru<tl! • . . . . . . 
Cod 's,;pr,.fa,a con,,tMt/1 . Vll\oll.,.. .i,. ··•. • • • •• • • • ·., • -,. 

7 : ~~:::::~~~:~~~::~ ":°:~,~~1 
eptlonat:: . . . - . • • • • ,a-. - I 

! 

Se conflmm ~n,fata dWl moisuratotl st J ! .•·• 
llltmdl!Cefea tmol>lltllui 1o tiaza de date ____ ,J 

' . . . . . 
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DUPLICAT 
.lj_ fJ-

ONTRACT DEV ANZARE - CUMPARARE a,~· 
.f,. 

I-~ q- l . . · rRACTANT£ ____ .. __________________________________________ . -------·- .~- , 

Subsenmatii:---------------lir!}e--/#"{(Jt.-:i,~-fi-V----··--------··-··--··-----------··· 
1) GRIGORA~ GEORGBTA-;i:NP 2450601.400169, cu domiciliul in niun. Ih1C\1rc,;;ti, 

5c~:t~1r 2, Sos. Mihai Bravu, nr. 1, bl. IL SC. D, et. 8, ap. 156, in cal.itate de w~lll.ru;;----
2} ANGHEL EMil,,,._ CNP 178052.1044430, (casatorit cu ANGHEL ANA-MARIA, 

CNP 2850802044891), cu domidliul in sat Gura Vtii, com. Gura Vail, jud. Baciiu, m calitate 
de .9JJ.1H:~'ir.litru:, am comrcttit 1ti~·J\eierea prezentului conn-act de vanzare cumplit'arn:-----··-----
. ... .... ..... .... "• •· .. ...... .. Y IJ!!)!fl~.6f. -::"°.J1YtJ..~.L,ry~/ -<fY. .. ·• -· ... - ... .... . _ .. 
B. ODIEC1'UL CONTRACTULUI---------

Eu, GRIGORA~ GEORGETA, vand fiira nicio rezerva pentru mine, scitilor 
ANGHEL EMIL !]i ANGHEL ANA-MARJ A, urmi.ttoarele bunur.i imobile:----------

A) suprafafa totala de 1.527 mp tereri, structuratii 35tfel: suprafa1a de 589 inp teren 
cuqi, construc~i, T 66/66, Cc 23, suprafafa de 357 mp teren ai·abil, T 66/46 A 24 .~1 
suprafata de 581 mp teren ~ T 66/46 V 24/1, bnpreun.'i cu o locuint,a Cl cu s.c de 104 mp, 
construita din paianta ~i acoperita cu tablll ~ on gi:ajd C2·cu s.c: de 80 mp; oonstruit .din 
lemn ~i acoperit cu tabla. situat~ in intravilanul satului Gura Vaii, comtin~i Gura Vaii, 
jud, Bacii:u,, cu vech\ii: la N - Bonta~ Toader, lit E - m~t. def. Verde~ Ione!, Matasan1 
Gheorghe, la S - drum sil.tesc, la V - d:r~ satesc, conform documentapei cadaslrak 
inrcgi~trat,!; la Oficiul Jude~ean de Cadastru ~i PubJjcitate Imobilia-ra "Bacil.u sub nr. 

... 13112/27.08.2013.--------- ----------------·-----
lmobilul este. identificat cu nWI4'trul cadastral 60434, 60434-Cl, 60434·C2, dreptul d e 

~ proprietate fiind inscds in CF nr. 60434 a localititii Gura Vail,, jud. Bacau, cu incheiex-ea nr. 
13112/27.08.2013 eliberata de BCTI One~.-------

B) suprafa!a totaU de L125 111p teren arabil, T 66/1 A 51, situala in intravilan 
satului Gura Vaii, comunei Gora Viii, jud. Baca.ta,: cu vecinii : la Nord - Dob1•ea Cicerone, 
Cakea Maria, Ia Est - drum judefean, la Sud - Tulpan ~tefan, la Vest - Grigora~ Georgeta­
teren extravjhm, conform documentap.ei cadastrale inregistrata la Oficiul Judetean de· 
Cadastm ii Publicitate Imobjliarli Bacau sup nr. 13111/27.08.2013. --

Terenul este identificat cu m.1.mhul cadastral 60433, dreptuJ de p.rop:rierate fiind 
inscris 'in CF nr. 60433 a Iocoliti!il Gura Vtii, jud. Badiu cu lncheierea ru. 13111/27.08.2013 
eliberatii de B.CPI Qne,:;U.-~-----,----·--------- ·---------·-·-

C) suprafata totala de 1.855 mp teren arabil (supram\a din acte de 13.000 mp), T 2'7, 

A 643/87, situatli '.in intravilanul sahthti Vra.t1.ceni, comunei Ciiuti, jud. Bacau, cu vecinii: 
la N - Apostu Catinca, la E - Grigor~ Georgeta-teren extravHan, Ja S- Raileanu Cost.ache, 
la V - ct nun exploatare, conform docutnentapei cadastrale inregistrata la Oficiul T udetean 
de Cadastru ~i Publicitate Imobiliar.\t Bacll.u sub nr. 13004/26.08.2013.----~----------·-----

Tel'enul este identificat cu numarul cadastral 60508, dreptul de proprietate fiind 
ins•cris 1n. CF nr. 60508 a localiti'tii CJiuti, jud. Baciiu, cu Incheierea nr. 13004/26.08.2013 
eliberata. de BCPI One~ti.---- ------------------- --------------------

0) suprafata tofalii de L801 mp teren arabil (suprafata din acte de 13.000 mp), T 27, 
A 643/87, situata 1n intravilanul satului Vrancewu, comunei Caiuti, jud. Racau, cu vccinii: 
la N - Apostu Catinca, la E - drum satesc, la S - Raileanu Costache, la V - Grigora!J 
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Gcorgeta•tereil extravilan, conform documentatiei cadastralc inregisttat11 la Oficiul 
Judetean de Cadastru l,i Publicitate Iroobiliara Bacllu sub nr. 13006/26.08.2013.----,.-

Terenul ~ste identificat C\1 numiirul cadastral 6051.0, dreptuJ de proprietate fi.iJ.1d 
inscris in CF nr. 6051.0 a localitiliii Caiup, jud. Bad!u, cu incheierea nr. 13006/26.08.2013 

c.·~~vui"'i;E-voBANniim·--~----·----------···-· ~ .... ,._ •• - ., •••• ,----··--·-~=~-~.:~/~fl eliberata de BCP.l One~ti.------· • -····-·~i 

Iroobilele descrisc mai -Bus au fost dobandite de mine, vanzatorul, prin mo~~~e i. 
leg~~ dupli tata, confonn Certi~icatului de mo~teni~or nr. 133/~7.08.200~ ·"i lnche!erea~t~w * 
recti.ficare nr. 1.410~06.05.2009 ~-l~~e~~te de 8NP "Vasile Billan" dtn .()ne~b, Jud. Bacau.••·~~ 

-·. ....... .•.,;, .. ~ -· -~ ~ 
D. PR£TUL VA.NZARII-·-----------------·---------·-···-­

Pretul accstei. vanuri a fost stabilit de noi, p!rµle, .In suma de 100.000 lei ;;i declar~m 
pc proprie rk\spundere ca pretul ilb'tfel convenit, este ~ (real) ~i aer.ios. ·••··········-··--·····---­

Noj, partile declarlim di notarul public ne-a .idus la cuno~tlntii. di!.pozitiile art.1660 
Cod civil privind condi.tia serio2it.\l.tii pretului. precum ~i dispozitiiie art.1665 Corl civil 
privind prl:?tu] fktiv ~i pretul derizorlu.----·---·- - - --------·-- --- - ····- ·· 

.fuk_van;,-:ato,1,-ul..,_g,edai; pe· :proprie rispJ,U1de~~- g'i. api prlmit de Ja cumpiir.'Hor, 
astazi data aut~.mf.ica.r.ii prezentului act. 'intre • • i • ~cl 
!!in..£.1,m.ml R020BT.R:LRQNCRTQOl4870102 de~chis pe numele cumplri,torului ANG( 1 • ~- • 
EMILla J.~M£,Ll!:ru.w&ania. 'in contul R094BRDEruSVS00529ff269 _ ·s en • , e., ~ 
vanzatorului la 6R.Q_G.mnpe Sodete Cenerale. confozm ordinului_ de R • , .. * 
27:10.2021.-·-··"·•·· -- --···- --- --·-··- ,,,,~ 

Noi, pa;:tiI;-~ntractante, cunosca:n.d consecintele pe{1ale ale unor dedarath ,\,E-•­

nesfr1cere, prevederile privind simulatia 1n acte, §l prevede(ilc Art.9 Alin.1 din Legea nr. 
241/2005 ptmtm comhatcrea eva7Junti fiscale, dedadlm d\ pretul mentionat mai sus este 
~1 real, conve,1.it 'intre noi ~i ca nu am incheiat· 'intre noi nici un act secret., prin car<' sa nf:! fi 
inteles asupra unu.i <1!t pret al vanzarii. - -------- · ········--·- • - ---~--- , 

VaJoarea imobilului ce fac obiectul prezert.tului contract din expe11izele notariale 
este de 85.9821ei-·-·--·---------·----------·--·-·-···---··---···---·-· 

E. TRANSMI'I'ERF.A IJRE:PTIJLUI DE PROPRIETATE. - ·-------·- ···~------· -- .~ 
Transri'dsiunea. proprietatti cu _toate atributele sale ~t predarna in,ohilelor, 'impretn ~~., .. ~_. 

't l'b " .,.i A •d' '" • • l 1q/ cu tot. ceea ce este. ne<;esar pentru exerc:i. area I era,., ncmgra tw a poses1ei, pe rnri;, -.- , :;i,• , 

eliberat ~e toot: b~unu~~le mobile ale_ subsemnan:l~i ~-anzator, in .conf~rr~i~ate ?!\ . 
prevedenle Art. 1687 NC.c se face ast1\z1 data autentmcam contractulUI, fru-a ruo o a ~ ~~" • 
t• 1· l b 'l" • ",,..;.,t\fl orma l tat('. prec1 .i.1 . r. a .· -· ...... _____ ------·---·--------·--··-·------· • ..,J',;1;-1 

Eu, cumpl1·~torul, declar ca am verificat 1,-tarea bunurilor 'ii acestea nu au vicii ~ 
apa1-cnte.---------- --------·--·-· ···~·--··-·-·--··---·----~ 

F. DE CLARA TU f;.T GARA.N'[II. -------- ·-·····---- -·----- ·· 
Eu, GRIGORA~ GEORG IT A, vfulz1torul, dedar unnatoarele.:- ------

• a) de!;in di:eptul de proprietate neingradit ~i tn mod exc1usiv aP.upra bunurilor, 
d rep tu.I meu nu este afectat de vreun termen sati conditie, nu le-am mai fostr'ai.ti.a:t sub nick, 
alta forma sau modalltate niciunei alte pC'l·soane mainte de incheierea acestui contract de 
v!inzare-cumpa:rare :;a, dupa seronarea acestui conh·act, nu voi mai ind1ci.a n i,~iun ;;ct 
jt1i-idic cu pdvirc la imobil. • ----------- --- ··-•··--· ·· .. · ····-·--·· 

., 
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I>) descrierea bunurilor, precum ~i inscrier.ile din Cartea Funci,nii sunt corecte ~i 
complete;----· -------- ----- ------- --··---- --- -·- ---------

• • c) bu.nurilc nll sunt scoa.se- din circu.itLtl civil, sechestrate, 1:onfi.~•~ate, l.1l1 $1.mt grcv<11e ·-}!5C 
cu nkiun drept tn favoarea vreunui tert, 111 special drepturi de ipotedi, :;en•ituti, drcptu.ri 

.. ;• <.'k prefe!'inta, pree111p\iune,. nu s-au constituit drepturj l'ealc h1 fd.voarea unor altP 
~1-fp rsoa.nl'.c', sau sardni, servituµ ~i de asemenea di bunurile nu foe obiectul unui contraC't de 

·,,,..,., odat sou Jnchirier-e .---,-------~--- ---- -------. --------r:, 
1 a:i d) nu au facut objectul unui pad de opt,iune, promisiuni unilateralc sau bilalerale dr: 

1zal·e ~au unei oferte de a contracta; buruuile nu au fost dobandit prhi cump~rare cu 
,,o-<'"-~ • tiunt' de rascumparare iar bunurile nu a f.acut obicctul unei clauze de inalienabilitatc.----­
- e) nu exista pretentii de restituire sau retmproprietarire din partea Vl'\.'1.mor 

pecsoane, autoritn.µ locale sau centntle cu privire Ia imob.Ue, 1n baza Leg:ii 10/2001 cu 
modifidlt:ile §i completarile ulterioare, sau a altor Jegi speciale, ~i nid nu sunt a.moscule 
motive care ar. putea justifica asemenea pretentii iar asupra acestor bunuri nu cxista ljtiE,rjµ 

pe rol la nici o instanta, --------------------- -----·-------·-----
fn acest sens prezint cump~r~ton1Jui exb:asele de carte funciara pentru 

autentificare nr. 30686, 30689, 30690, 30693/26,10.2021 clib1:.'Tate de ANCPl -- OCPJ, Biroul 
de Carte Funciara One§ti i;;i in~leg sa iI garantez pe dobanditor contra oricarel eviqiuni s-

□'l tr
11
~~ri~~}eg:~~~~ cu bu~~~e vandute, precum ~i de vki~~~--~~~~~-!-~ ascu.nse ale I i Est'.? a_s~1.ms acel vi~u car~, la data _p~edarii, nu p1,1tea fi descoperit de un cumparl:ltor 

- {It . ,dent ~1 di11gent, fara as1Stenta de spec1alitate. ------------------------- ---
:,"<!\<I::. Cumpiira.ton1l care au descoperit un viciu ascuns stint obligati sll-1 aduca la 
N-

0 cuno!jtinta vanzatomlui in condipile art.1709 Cod civil. 
G,mmtia penttu eviqiune reprezinta obHgapa. legala a vanzatorului de a-i gaTanta 

pc curnpaditori impotriva oricaror tulburlri (de fapt §i de drept, dupa caz), care ar prnvcni, 
fie din partea sa, f.ie din partea unui tert (in acest caz, avand o cauzli anterioara incheierii 
contractului de vanzare-cumplrarc), precum ~ de satdnile (lnclusiv litigiHe judecatore~ti 
cu privire la imobil), ca.re nu au fost dedarate la 'incheierea contractului. Yanzatorul este 
obligat s~ garanteze contra eviqiunii fata de orice dob.hulitor i;ubsecven.l' al bunuhti, Jara a 
deosebi dupa cum dobandirea este cu titlu oneros ori cu titl.u gratuit. - ···-----

~-. . Eu, cumpilratorul declar d1 notarul public mi-a adus la cuno,tin!a dispozipile 
. t.17O5 Cod civil, privind obligatia de a chema in garanµe pe ~nzator in ca:utrile 

.j .,. • ' azute, precum ~i efecte)e nechemarii acestuia in ganmtie. -------------------
·~ 'f. Bw,urile sunt inscrise la rolul fLscal, au impozitele ~i taxele achitate la z.i ~i nu exist! 
, tr e obligaµi bugctare cu termene de plat! ~cadente, a~ cum 1·ezulta din certificalele de 

:t,o"~ testare fiscal! nr. 6252/26.10.2021 eliberat de Prim.aria comnnei Cura Vaii, jud. Badiu ~i 
• nr. 12927/25.10.2021 eliberat de Printar.ia com. Cliuti, jud. Bacau.---------------

Eu, cumpliratorul dobandesc bunurile de mai sus prin modul aratat, am cuno~tjnt.l 
despre situapa juridica §i faptica a c1cestora,, am achilat prettJl menponat ~i fac aceastil 
dobandire in cuno~tinta de cele ar~tate rnw SUS, fara a scuti. pe vanzi:l.tor de garanpa contra 
evicµunii ~.i a viciilor asumat:a prin contract.-------

Eu, ANGHEL EMIL, cumparatorul, declar di sunt casal;orit cu ANGHEL ANA­
MARIA. sub 1·egimul comu1litiitil legale §i nu am tncheiat nicio conven!;ie matr.imoniala, 
conform ext.rasului eliberat de CNARNN-Infonot, iar bttnurile dobiindite au regimul 
juridic de bun comun in devalm~ie, conform art.339 Cod civil.-------~---------

Eu, ANG.HEL EMIL, cumparatorul din prez(..-n.tul contract, dedar di am luat 
cuno~tinta de p1·evederile Legii 227/2015 privind Codul Fiscal ~i ma oblig ca in termen de 

't 
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30 de zile de la dobandire s* depun o declaratie fiscaJll la co.rnpartimenh.d de specialit.itc ;,l 
autorit~1ii administratiei publice locale, in raza direia sunt situare bunurile.- ----

Noi,.J!Mli.k declariirn ca voturul ·public ne-u adus 111. (..'UUO~ti!!llf.....dm>ozjjjj]~L,mi. 
'lJU.2fJ15 vcntru fntifrirea disdpl111ei fi.nanciare pri'J!i..nd omir11tiunile de incosi!ri ~i vzati fn. 
{f!l~T..----- - ---- ----------- - . ,, _______ _ 

. ... -...: .. : .. ·--·--·-·- -- ,.,.... ___ ,. __ ..... ,~-.- ".,. ---·-·•--·,-- ... , . .,,..,.,_ , . .. .. .. -·•·· ., .. ·-· . ... _ .... .... ~ ........ " .•. •, ,. ·-·· ~ . 
G. DISPOZlJ'U FIN ALE----- ·- -·------ ·-------/-iJ•;;, • ' r 

Onorariul notamlui pentru autentificarea contractului ~i tariful de intabular~: • I 
contractului in cartea fundara an fost suportatc de o.unparator.-------- -----ti: ~ 

Noi, parple dedar~m pe proprie raspundere ca ne exprimam consirntl:i.m.an~! 0 , 
pentro. i'ncheierca prezentului contrac_t in mod liber, serios ~i tn cuno;.,tinta de cauza, ace.st~ 
nu este viciat, nu ne ail.am m nicio situap.e de eroare cu privire la natura sau obiectul •• "' 
contractului., identitatea ohiectului p1:esta\iei sau a unei calitati a acestuia, ol'i cu privjre la o 
norma juridicl:i clete.rminant1i priv.ind raportul juridic 1ncheiat, consimt:im:.intul nu a fost 
surprins pdn dol ~li nici afectat de vreo caud de violenta salt. de vreun moth1 de le:r.iune. --·· 

Eu, GRIGORA~ • GEORGETA. declar ca am pus la disp07i\ia cumpic'lratorului 
ANGHEL EMIL, Certificatul de performanta energeti.di a cli\diri.i uiregmtrat sub rn:. 
O,SJ.6/26.10.2021 oortificat 1n.tocr:nit de inginer auditor enetgt>tic David Gh, Gi\bricla, conform 
ciin.tia imobilul estc clm,'ificat m clasa energetica B !fi D, iar noj, cumparator1.1l, declar ca am 
primit acest certificat ~i am lu..1t cuno~tin~ despre conpnutuJ acesh.tia.------------···--------

Costul i,nergiei electrkc penttu bunul ce face obiectul pl'el!.entului contract .. 1 fos~ 
achit:at conform chitantei cc a fost predata cumparatorilOT .····---·------ • , -~~, 

Nol, pa rtile decfaram ca am citit actul ~i suntem de a.cord cu continutul sllu 'cef \I 
repi:ezinta voi.nta :noastru ncvidata ~i, de ase-menea, dcclaTam p e dispunderea noastra ·-,~~' '' 
afinnapile facllte i.n prezentul act sunt conforme cu adeviiruJ (art. 215 alin. 3 §i art. 3~~;;:_/'_,~ 
Notll '::Pen).-------------··-----·------- ------------------ ___ _______ :-<:4 • 

fo conformitate cu prevederile Art. 54 Alin l din 1.egea 7/1996, a cadastrului ~i a -
publidtatii imolliliare, dispozitiilor art. 80 alin. 3 din Legea 36/1995, precum ~i ale Art 56 
din Legea 71/2011, prezentul 'inscris va fi depus la A.N.C.PJ. - O.C.P.l. - Biroul d~ Carte 
Fundar.i. ---· ----- ------ --~--- -- - ·-- ·--- ------- ---

Redactat ~ editat astazi, data autentificarii, la, BirouJ Individual Notarfal 
"MIHNEA BA.LAN", din municipiul On~ti. B-dul Republicii, nr. 70, judep..it Bacau. 'intr-
un exemplar original care ramane in arhiva biroului notarinJ ~ 7 duplicate din care r!°"' .. 
exemplar, va ramane in a-rhjva biroului notarial, 4 exemplare pentru cmtea funciarti f{ lh. ~ 
cxcmplare au fost clibei-ate pi\rtilor. - - -----·--- --------·-~ ~ 

~ 
Vanzll.tor, Cumparl!.tor, ~,. 0 

'htv'f: 

S.S. GRlGORA~ GEORGETA S.S. ANGHEL EMIL 
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LA A NOT ARILO.R PUBLK1 
DIVIDUAL MIHNEA BA.LAN 

NARE NR. 2206/1943/13.11.2013 
•• ul. Uepub1icii, 70 

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 2388 
AnuI 2021, luna 10 ziua 27 

In fa.ta mea, Mihnea Biilan, notar public, Ia scdiul birouh:ii, s-au prezentat azi:---··-­
GRIGORA$ GEORGETA, CNP 2450601400169, cu domidliul in mun. Bucurc~i,. 

sector 2, -70s. Mihai Bravu, nr. I, bl. II, sc. D, et. 8, ap. 156, identificata prin CI seria RR ru·. 
741232/06.04.2011 elibc.>rata de SPCEP Sector 2;--------~--------------­

ANGHEL EMtl, CNP 1780521044430, cu domiciliul 1n sat Gura V11ii, com. Gura 
Vil.ii, jud. Bacau, identificat prin CI seria XC nr. 857101/16.05.2012 eHberata de SPCLEP 
One{>ti, care, dupa ce au citit actul, au declarat di i-au mfeles conpnutttl Si cele cuprinse tn 

N act reprczinta voin~ Ior, au consimp.t la autentiiicarca pre7.cntului inscrfa ~i au scmnat 
-~~4 • • ] exemplar;---------- ·-----------·----------····-----------·--
.• r ":1. Tl/ex -~ = 

:, 

l 
/ i _,, 

~ 

temeiul ru;t. 12, lit. b din Lei;ea notarilor publicjsi a acfiyitatii notariale nr. 36 din 
1995, repubµc,ata cu Pl!t~J.uLlterioare 

SE DEClARAAU'.fENT]CPR&ZENTOI. iNSC'Rl_S 

Impozit-Scutit cf. art. 111, alin. 1 Cod Fiscal modifkc1t de OUG 3/2017 
S-a perceput tarif ANCPI 1n suma de 330 lei cu·. ta nr. 0358107 /2021 
S-a 1ncasat onorariu in suma de 1.904 lei (indu • ) cu chitanta nr. 3214/2021 

IHNEA BA.LAN, notar 
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