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ROMANIA

JUDETUL BACAU

COMUNA GURA VAII 3
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GURA VAII

HOTARAREA
privind védnzarea prin licitatie publicd, in conditiile legii, a unui imobil (teren + constructie) ,
apartindnd domeniului privat al comunei Gura V&ii, judetul Baciu, identificat cu nr.
Cadastral 62815.

Consiliul Local al comunei Gura Vaiii, intrunit in sedintd ordinar3 in data de 28
octombrie 2025, legal constituitd in prezenta unui numar de Al consilieri din cei 13
alesi

Avand in vedere:

- referatul de aprobare cu nr. 7505/29.09.2025 al Primarului Comunei Gura Vaii, Domnul
Silviu Tinei;

- raportul de Evaluare nr. 73/25.09.2025 intocmit de citre Cabinet de Insolventa si Evaluari
GAMAN IONUT ADRIAN, prin evaluator autorizat ANEVAR - Gaman Ionut Adrian si inregistrat
la Primaria Gura Vaii sub nr.7440/25.09.2025.

- raportul Serviciului Buget , Finante si Contabilitate nr.7506/29.09.2025,

- Avizul Favorabil nr. 90/27/10/2025 al Comisiei pentru PROGRAME DE DEZVOLTARE
ECONOMICO- SOCIALA BUGET-FINANTE, ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA, JURIDICA SI
DE DISCIPLINA, ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT AL COMUNEI.

-Anuntul nr. 7507/29/10/2025 pentru punerea in transparentd decizionald a proiectului de
hotarére.

Prevederile:

-Hotarérii Consiliului Local al comunei Gura Vaii nr.26 din 26.02.2021 privind aprobarea
normelor procedurale de vanzare prin licitatie publicd a bunurilor imobile(terenuri +
constructii) aflate in domeniul privat al comunei Gura Vaii.

-Legii nr. 52 din 21 ianuarie 2003 (*republicatd*) privind transparenta decizionald in
administratia publica*).

- art. 1650 alin. (1), art. 1652, art. 1657, art. 1660, art. 1666 alin. (1), art. 1672, art.1673,
art.1676 si art.1719 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu modificirile si
completarile ulterioare;

- prevederile art. 334 - 346, art.354 si art.363 din Ordonanta de urgenta a Guvernului cu
nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

in temeiul prevederilor art.129 alin.(2) lit.c), alin.(6) lit.”b”, precum si ale
art.196 alin.(1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a Guvernului cu nr. 57/2019
privind Codul administrativ;
HOTARASTE:



Art.1. - Se insuseste Raportul de Evaluare nr. 73/25.09.2025 intocmit de citre
Cabinet de Insolventd si Evaludri GAMAN IONUT ADRIAN, prin evaluator autorizat

ANEVAR - Gaman Ionut Adrian si inregistrat la Primdria Gura V3ii sub
nr.7440/25.09.2025, conform Anexei nr. 1, care face parte integranta din prezenta
hotarare.

Art.2. - Se aproba vanzarea prin licitatie publicd, in conditiile legii, a unui

imobil(teren+constructii) apartindnd domeniului privat al comunei Gura Vaii, judetul Baciu
,aflat in extravilanul Comunei Gura Va&ii,avand nr. Cadastral 62815, identificat conform
Anexei nr.2, ce face parte integrant3 din prezenta hotdrare.

Art.3. - Se aproba Studiul de oportunitate privind vanzarea prin licitatie publica in
conditiile legii, a imobilului prevazut la art. 1, conform Anexei nr. 3, care face parte
integranta din prezenta hotéarére.

Art.4. - Se aproba Documentatia de atribuire si Caietul de sarcini, pentru vanzarea
prin licitatie publica cu depunere de oferte, in conditiile legii, a imobilului previzut la art. il,
conform Anexei nr. 4, care face parte integrant3 din prezenta hotarére, precum §i suma de
100 de lei, reprezentand contravaloarea achizitionarii acestuia.

Art.5. - Pretul de pornire al licitatiei este cel prevazut in Raportul de Evaluare si nu poate fi
mai mic decat acesta.

Art.6. - Constituirea comisiei de evaluare a ofertelor pentru organizarea si desfasurarea
licitatiei si comisiei de solutionare a contestatiilor privind procedura de organizare si
desfasurare a licitaiei se va face prin Dispozitia Primarului Comunei Gura V3ii.

Art.7. - Toate cheltuielile generate de transferul dreptului de proprietate vor fi suportate de
cumparator,

Art.8. - Se imputerniceste, in baza acestei hotéréari, d-l Tinei Silviu, in calitate de primar al
comunei Gura Vaii sau d-I Lazar Ionel, in calitate de viceprimar al comunei Gura V&ii sau d-
I Pantiru Cornel in calitate de secretar general al comunei Gura V3ii s3 reprezinte comuna
Gura Vaii in fata notarului public, inh vederea semnérii contractului de vanzare-cumparare.

Art.9. - Prezenta hotarére se comunicd prin intermediul secretarului general al comunei
Gura Vaii, judetul Bacdu, primarului comunei Gura V3ii, Institutiei Prefectului - judetul Bacau,
la cunostinta publica prin afisare in Monitorul Oficial Local.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

Consilier Local, GFéfm’Ioén
(. N\
(,.,; ;‘{)//p\\\\ ; s/ Contrasemneazsi,

~ Secretar Genera___l-akﬂmunei

Cornql_ﬂ_l?tn;iru

Nr.77 .
Din 28 octombrie 2025 | /CW’

Gura V3iii, 28 octombrie 2025



GURA VAl

nr. rap 73/25.09.2025

TEREN & CONSTRUCTIE

COMUNA GURA VAIL JUD. BACAU

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte §i nu vor fi transmise unor terfi fird
acordul scris §i prealabil al evaluatoruui, al clientului sau al utilizatorului
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Caitre:

Referitor la: proprietate imobiliara formati din teren extravilan si constructie — Domeniul Privat
(conform HCL 56/17.07.2025)

Urmare a solicitdrii dumneavoastrsi, am procedat la evaluarea proprietifii imobiliare teren extravilan
s1 constructie, am efectuat inspectia acesteia, am analizat piafa specifici si am estimat valoarea de piati, in

vederea informararii clientului.

Cabinet de Insolvents si Evaluiiri Adrian lIonut Gaman, prin evaluator Adrian Ionuj Gaman-
EPLEBM membru autorizat ANEVAR, cu legitimatia nr. 18734, a evaluat proprietea imobiliard, raportul
de evaluare fiind intocmit in concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, in vigoare la date

evaludirii §i Standardele Internationale de Evaluare (IVS).

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia
evaluatorului cu privire la valoarea de piati a dreptului absolut de proprietate asupra proprietitii descrise in
acest raport, la data de 19.09.2025, este:

® Valoarea nu este afectata de T.V.A.

& Valoarea a fost exprimati findnd seama exchisiv de ipotezele, ipotezele speciale §i aprecierile cxprimate in
prezentul raport si este valabild in conditiile economice, juridice §i alte aspecte de risc mentionate in raport.

¢ Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport si reprezintd opinia evaluatorutui privind
valoarea estimati a proprietitii imobiliare.

»  Corsul valutar luat in considerare pentra calcule a fost cel publicat de BNR. in ziua evaluiirii.

Estimirile sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de evaluare gi nn au foat in
calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vinzarea fortati.

*  Pentru determinarea valorii de piatd a activului evaluat, au fost aplicate metode i tehnici recunoscute la nivel
international/national, adaptate specificului acestuia §i contextului pietei actuale; analiza noastri se bazeazi pe
date de piai actualizate §i relevante, asigurdnd astfel o opinie de valoare independenti si obiectivi, in
conformitate cu standardele aplicabile.

Cu deosebita consideratie,

s A RS
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1)  Sinteza Raportului

Ca urmare a solicitarii am procedat la inspectarea in data de 19.09.2025 si evaluarea in data de
19.09.2025 a imobilului tip teren liber.

V& transmitem alaturat raportul intocmit de catre Gaman Adrian Ionut-EPLEBM-Leg. 18734
membru titular ANEVAR, in plus, certificam ¢i nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenti legati de partile
implicate.

DATE CU CARACTER GENERAL
Lucrarea de evaluare cuprinde evaluarea dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii de tip teren
agricol situati in localitatea sat/com. Gura Vi, strada/drumul  drum de exploatare agricolii, jud Baciiu
Client:
Utilizator desemnat:
Proprietar: v cotd 1/1, conform documente puse la dispozitie.

Data efectivii a stabilirii valorii propuse: 19.09.2025
Data inspectiei bunului evaluat: 19.09.2025

Descriere obiectiv conform documente & inspectie fizici:
> Teren extravilan in suprafata de 4.745 mp, categoria de folosintit curti constructii, impreuns cu o
constructie tip finar, in suprafati de 553,9 mp, regim de iniltime parter, situatie juridica “fars acte”,
PIF 1969, descriere conform CF Nr. 62815, Nr. Top. 62815.
> Front stradal: ~60 m , adancime: ~56 m, forma: regulate.
» La momentul inspectiei s-a identificat wn teren extravilan st o constructie tip finar, In stare de
degradare, structurd constructive metalici si invelitoare partiald din azbociment.
» Acces: drum de exploatare agricold, drum public, tip drum acces: pietruit,
» Utilitati existente la frontal stradal: Apa - nu exista in zona; Curent electric - in apropiere (<=200
m); Canalizare - nu exista in zona; Gaz - nu exista in zona; Termoficare - Nu exista in zona.
> Zona: extravilan — agricol
» Evaluarea a fost efectuata in ipoteza in care accesul la proprietate se realizeaza fara restrictii.

Observatii:

1. Conform HCL 56/17.07.2025, s-a constatat faptul cé proprietatearactivul se afld in Domeniul Privat
al Comunei Gura Viii.

2. Avédnd in vedere faptul cd in cadrul extrasului de CF. constructia a fost identificatdi cu situatia
Juridicd “fird acte”, conform legislatiei de specialitate aceasta éste o constructie extratabulard si
nu face obiectul evaludrii, Dar, avind in vedere Japtul cd proprietatea repreznti un activ al
patrimoniulyi comunei Gura Véii — Domeniul privat, coroborat atdt cu principiul maximizdrii
veniturilor UAT-ului in urma unei viitoare tranzactii, «cdit §i cu discutiile cu reprezentantii Primdriei
Gura Viii, evaluarea se va realiza in ipoteza speciald a intrdrii in legalitate a constructiei.

Situatia juridica a imobilui a fost indentificata prin CF 62815, Nr. Top.-62815
Utilizarea desemnatd: informare client.

B N S e R O ST SO Ty P B S I T e ol eyl N N DA
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Baza evaluarii: valoarea de piata
Piafa terenurilor extravilan, curti constructii, situate in zona: extravilan — agricol este piata specifica
analizata.

DATE REFERITOARE LA IDENTIFICAREA PR OPRIETATIL.
Identificare seriptica: Conform CF. 62815 » Nr top: 62815.
Identificare faptica: Conform inspectiei realizate si corespunde cu identificarea scriptica.
Dreptul de proprietate evaluat: integral (asupra terenului).

EXPRIMAREA VALORILOR IN URMA RECONCILIERII REZULTATELOR
Se vor mentiona si valorile anterioare daca rapoartele au fost intocmite de acelasi evaluator: nu au fost
intocmite rapoarte de evaluare anterioare.

VALORI OBTINUTE (ne afectate de TVA)
» Abordarea prin piata: nu a fost aplicati
» Abordarea prin venit: nu a fost aplicat
> Abordarea prin cost: a fost aplicati

REZULTATUL EVALUARI

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piati(calitate cantitatea §i credibilitatea) care au stat Ia baza aplicirii lor si pcvde
altd parte utilizarea desemnati a evaluiirii si caracteristicile proprietiifii imobiliare supuse evaluiirii, in opinia
evaluatorului valoarea de piatd estimati pentru proprietatea in discutie va trebui si find seama de valoarea
objinuté in urma aplicérii abordarii prin piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piali a proprietitii imobiliare evaluate la data de
19.09.2025 este de rotund:

|

|

L — _— — —_— ——— e e—

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost cel publicat de BN.R. in ziua evaludirii.
Estimérile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare §i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vAnzarea fortaty.
» Valorile estimate in cadrul raportului de evaluare sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si
speciale prezentate in raport §i a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs,
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Prin prezenta certificam ci:

>
»

»

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 limitative
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
evaluare,

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata san implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei.

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta fucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate san de o concluzie favorabila clientului.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si
inetodologia de tucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania), iar raportul de evaluare poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din membrii autorizati special
in acest sens de catre sus-numita organizatie. Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale.

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit / indeplinesc programul de pregatire profesionala
continua. '

Prin prezenta certific faptul ca sunt competerit 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 raport (date de piata, comparabile
etc).

Evaluatorul este responsabi! si fata de destinatarul/utilizatorul raportului de evaluare.
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Determinénd forma si continutul prezentului Raport de Evaluare inregistrat 1a evaluator sub nr 73/25.09.2025
cu persoanele pentru care se realizeazi evaluarea a fost asigurat faptul ci acesta contine toate informatiile
adecvate necesitiitiilor lor.

cotd 1/1,

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport sunt destinate doar persoanelor mentionate anterior doar
cu scopul mentionat la punctul 3, si nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise
unor terti fird acordul scris si prealabil al autorului,

Utilizarea desemnati a prezentului raport de evaluare este informare client, de unde rezultd c4 tipul valorii
estimate in cadrul raportului este valoarea de piati (valoarea nu este afectata de T.V.A} a proprietitii
imobiliare, aga cum este definits in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, in vigoare la date prezentei.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit pentru alte utiliziri desemnate decat cele prezentate mai sus.

Activul evaluiirii 1l constituie dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare “extravilan” situate
in localitatea sat/com. Gura Viii, strada/ drumul drum de exploatare agricol#, jud. Bacsin , Nr Top: 62815

Identificarea dreptului de proprietate asociate proprietatii conform CF Nr 62815 partaall a, proprietar:
Comuna Gura Vii.

Proprietarul detine integral dreptul de proprietate, conform extrasului CF pus Ia dispozitia evaluatorului,
neexistind impedimente de ordin juridic sau de alti naturd care si afecteze dreptul de proprietate, sau
posibilitatea transferiirii acestui drept. Dreptul de proprietate se presupune a fi valabil si vandabil.

Dreptul de proprictate evaluat in cadrul raportului de evaluare este dreptul deplin asupra proprietatii
imobiliare “extravilan” situate in localitatea sat/com. Gura Viii, strada drum de exploatare agricols, jud.
Bacéu , Nr Top: 62815.

Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietatii. Drept de proprietate dobandit prin:
»  Act administrativ nr. HCL 36/29.04.2025 si nr. 4074/08.05.2025.

Identificarea dreptului de proprietate CF Nr 62815 parteaa Il a:

B. Partea Il Proprietarigiacte o

inscrier privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale ] Referipteﬂ - “J

19010/16/06/2025 T

Act Administrativ  nr. HCL nr.36, din 26/04/2025 emis de Consiiiui Local Gura Vaii; Act Administrativ nr
:adresa nr.4074, din 08/05/2025 emis de Primaria Gura Vail:. SRS -
-‘"'Bim-’l’ﬁfabﬁié?é, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala’ :

wmo -
1) COMUNA GURA VAI, DOMENIUL PUBLIC S
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Mengim:j_réfgn}pare drepturile de proprietate transmise §1 la sarcini conform CF Nr 62815 partea a Illa:

€. Partea lll. SARCINI . .

inscrieni privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
' _ de garantie si sarcini

NU SUNT e e ; ;
Evaluatorul a avut la dispozifie extrasul Nr. 62815, eliberat 1a data de 25.08.2025 tn urma cererij nr. 27988,
anexat prezentului raport de evaluare. Conform extrasului de carte Junciard proprietatea imobiliard este
liberd de sarcini. Valoarea DProprietdfii a fost estimatd in ipoteza cé proprietatea este liberd de sarcini. 4
se vedea si capitolul privind situatia Jurided.

Evaluarea.realizété conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piatd a dreptului deplin de
proprietate asupra proprieté{ii imobiliare descries anterior, aceasta fiind recomandati de citre Standardul de
Evaluare SEV 100 — Cadrul general al evaluarii.

Conform standardului SEV 102 — Tipuri ale valorii, paragraful A10.1, definitia valorii de piatii este
urmdtoarea:

» Valoarea de piajd este suma estimats pentry care un activ sau o datorie ar putea Ji schimbat(&3) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotérat §i un vénzdtor hotdrdt, intr-o Iranzacfie nepdrtinitoare, dupdi un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent s5i fird
constrangere.”

Cele mai uzuale premise ale valorii utilizate in SEV sunt urmatoarele (pentru detalii suplimentare, a se vedea
SEV 102 Tipuri ale valorii):
(8) cea mai buni utilizare.
(b) utilizarea curenti/utilizarea existent.
(c) vanzarea ordonati.
(d) vanzarea fortati.
In cadrul prezentului raport de evaluare, valoarea de Diatd a fost stabilitd avénd la bazé premisa
utiliziirii curente/existente.

Data evaluiirii
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare la data evaluarii,
datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare sj valorile estimate de ciitre evaluator (data
evaluarii), Evaluarea a fost realizati in 19.09.2025.

7 Data inspectici
Inspectia proprietatii a fost realizati in data de 19.09.2025 de cétre Gaman Adrian Ionu-EPLEBM - Leg.
18734, in prezenta proprietarului.

Nature s amploares geivitiiiior ey, rului i oy :
Au fost preluate informatii referitoare Ia proprietatea evaluaty, au fost analizate: starea fizics si functionals
a acesteia §i s-a fotografiat proprietatea supusd evalufirii. Fotografiile atasate reprezint situatia de la data
inspectiei. Inspectia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit de la solicitant si a celorlalte documente avute

la dispozitie.



Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale cladirii, terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate acele parti acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale

cladirii.

in vederea documentirii si colectérii datelor despre vecinatate §i zon, precum si a celor despre localitate,

evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante necesare.

Evaluatorul nu a ficut investigaii tehnice/juridice suplimentare §i nu ii asumi nicio responsabilitate cu

privire la situafia juridic#/tehnici a proprietatii.

in realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avui acces la toate

informatiile relevante necesare.

9 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluatoru]
Sursele de informatii au fost:

"> proprietarul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (amenajari interioare, data
amenajarilor interioare , situatie, juridica, economica, suprafete, chirii, istoric, etc.) care sunt

responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate )

» sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de Ia agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de Ia instituiile §i persoanele direct implicate in tranzactii.

mformatii furnizate de catre agentii imobiliari, privind tranzaptiile similare ;

» informatii privind cererea si oferta (agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe raza
municipiului(www.corales.ro, www.hitch&mocher.ro, www.eupenestate.ro ), site-uri de internet
cu specific imobiliar(www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro, www.obcro ), si

publicatii locale de proprietati imobiliare.

» Informatii de pia{d ob

tinute pentru vanzari :
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In prezenta evaluare nu am apelat la un specialist sau la un furnizor extern de servicii.

“Documentare si raportare (TVS 106)

20.1 Documentatia reprezints inregistrarea, sub forma scrisd, a evaludrii sau a verificirii evaluiirii si poate
include comunicirile cu clientul §i/sau documentele de lucru utilizate pentru a sustine concluziile la care s-
a ajuns, precum §i conformitatea cu SEV.

20.2 Documentatia trebuie intocmiti in asa fel incét s descrie evaluarea sau verificarea evalusirii i trebuie
sd fie suficient de cuprinzitoare pentru a descrie concluzia la care a ajuns evaluatorul. Documentatia trebuie
si fie adecvats, astfel incét, aplicand rationamentul profesional, s& permits evaluatorului s Injeleagi
termenii de referint? ai evalusirii, activitatea desfiisurati si concluziile la care s-a ajuns,

203 fn anumite situatii, intreaga documentatie este inclus3 in raportul de evaluare sau in raportul de
verificare a evaludrii, In alte situatii, in functie de termenii de referinti conveniti, evaluatorul trebuie si
intocmeasca o documentatie suplimentars, Documentatia ar trebui si includi insd nu se limiteazi la acestea:
comunic#rile cu clientul, metodele alternative analizate, informatiile si datele de intrare suplimentare care
au fost luate in considerare, riscurile si abaterile care au fost abordate, rationamentul profesional utilizat §i
procedurile de verificare a calititii evaluirii aplicate. ”

10)  looteze siipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze i ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazd. Opinia
evaluatorului este exprimati in concordan{i cu aceste ipoteze §i concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

Ipoteze:

»  Aspectelc juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client st au
fost prezentate fiird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare, de aceea nu ne asumim
nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice. Dreptul de proprietate asupra terenului
este considerat valabil §i proprietatea poate fi vanduti;

» Se presupune ci propn'etatea se conformeazii tuturor reglementdrilor §i restrictiilor de zonare si
utilizare urbanistice, in afara cazului in care a fost identificati o ncn-confornﬁtate; descrisi st luati
in considerare in prezentul raport;

» Proprictatea se evalueazi ca fiind libers de orice sarcini;

» Toate informatiile furnizate de clientul lucririi se considerd a fi autentice, dar nu putem garanta
asupra perciziei acestora;

» Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile si materialul grafic din acest raport sunt
incluse numai pentra 2 ajuta destinatarul si-si faci o imagine referitoare la proprietate;

» Se presupune ci proprietatea este in deplind concordan{d cu toate reglementdrile locale si
republicane privind mediul inconjurditor in afara celor expuse, descrise si luate fn considerare in
prezentul raport;

> Se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare §i alte documente solicitate de
autoritdile legale administrative locale say republicane sau de ciire alte organizafii sau institutii
private au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeazi
estimdrile valorii din cadrul raportului:
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Se presupune c3 utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietitii descrise si nu existd nici o
servitute, altele decat cele descrise in raport;

In afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observati de evaluator existenta unor materiale
periculoase care pot sau nu si fie prezente pe proprietate. Evaluatorul nu are cunostinti de existenta
unor asemenea materiale pe sau in proprietate. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si calificarea s
detecteze aceste substante, Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degaja gaze toxice gi alte
materiale potential periculoase ce pot afecta valoarea proprietifii. Nu ne asumim nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnicd necesard pentry
descoperirea lor.

Situatia actuald a proprietatilor imobiliare §i scopul prezentei evaluri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate i a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sd conducd la estimarea cea mai probabili a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate.
Evaluatorul consideri c#i presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in Jumina faptelor ce sunt disponibile Ia data evaluirii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostingi.

Orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul utilizisii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o altii evaluare §i sunt invalide daca sunt
astfel utilizate

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultants sau si depuna
marturie in instangi vi'elativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel
de intelegeri in prealabil;

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

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice diviZare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuti in raport;

Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in extrasul de CF si releveul/memoriul tehnic
puse la dispozifia evaluatorului ;

Valorile exprimate in EURO sunt valabile atita timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolutia cursutui de schimb, etc.) nu se modifica
semnificativ, Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului §i variatia lor in raport cu cursul valutar, nu este linear.

Evaluatorul a examinat planul de situatie st a identificat proprietatea impreund cu proprietarul la
momentul inspectiei; locatia indicata in planul de situatie se considers a fi corecta existand un plan
de situatie cu coordonte stereo 1970 pentru localizarea prin satelit a terenurilor. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesars pentru a masura §i garanta ci locafia si
limitele proprietitii aga cum aun fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietitii
identificatd §i descrisé in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprictate. Orice neconconcordantii intre proprietatea identificati si cea din documentele de
proprictate invalideazd corespondenta dintre valoarea estimati si proprietatea atestats de
documentele de proprietate dar pastreazi validi valoarea estimata pentru progvistaren identificata in
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raport. Dacé eventuale lucriiri topografice cu referire la proprietatea evaluatii vor invalida aceste
masuratori, evaluarea va trebui reconsiderati.
» Tmobilele sunt aflate sub incidenta art 3 alinl din legea 17/2014

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

Evaluarea a fost efectuata in ipoteza in care accesul la proprietate se realizeaza fara restrictii.

Evaluatorul nu a recurs la sprijinul unui specialist.

0 si de § { )
Prezenta evaluare a luat in considerare aspectele legate de féctorii de mediu, sociali §i de guvernanti (ESG)
doar in mésura in care acestia au un impact direct si cuantificabil asupra valorii de piats a proprietifii si sunt
evidentiate in documentatia tehnic# san juridics pusi la dispozitia evaluatorului, sau sunt perceptibile vizual
la inspectia proprietitii si influengeazi deciziile participantilor pe piafa.

Conform SEV 104 - Informatii ¢i date de intrare: Anexé: ,, Evaluatorul ar trebui si fie congtient de legisiatia
st contextul de reglementare relevante pentru factorii de mediu, sociali §i de guvernantd care influenteazd
evaluarea .

Factori de Mediu (Environmental)

Riscuri naturale: Inundatii, aluneciiri de teren, eroziune, secetd, risc de inghet tirziu sau grindind.

Calitatea mediului: Lipsa surselor majore de poluare industriald; posibil impact de la utilizarea
ingragimintelor sau pesticidelor in zoni. '

Reglementiri de mediu: Proximitate fata de arii naturale protejate (ex: situri Natura 2000), restrictii privind
defrisarea sau modificarea terenului; obligativitatea mentinerii biodiversitiii sau a habitatelor agricole
traditionale.

Observatie: Terenul evaluat se afld intr-o zond agricold cu un nivel scazut de risc ecologic si nu sunt
identificate restrictii de mediu semnificative care s afecteze utilizarea curenti.

Factori Sociali (Social)

Acces la infrastructurdi: Drumari agricole, acces la surse de apé (canale de irigatii, pufuri), proximitate fafa
de localititi, ferme sau puncte de colectare/procesare agricoli.

Activitate agricoli si comunitari: Gradul de wutilizare agricold a terenurilor din zoni, existenta fermelor
active, coeziunea sociald in comunitatea rurals.

Potential agricol si economic: Cererea pentru terenuri agricole in zond, posibilitatea reconversiei in culturi
profitabile, facilitdti pentru accesarea fondurilor europene {ex: APIA, PNDR).

Observatie: Zona este caracterizati printr-o activitate agricoli stabil, acces relativ bun la dromuri locale i
integrare functionali in circuitul agricol regional.

Factori de Guvernanti (Governance)

Reglementiri si evident funciard: Teren foscris in cartea funciard, cu documente de proprietate valabile,
delimitare cadastrald clari, categorie de folosinta , teren arabil” (sau alts utilizare agricols).

Conformitate legali: Respeciarea reglementirilor privind folosinta agricoid a terenului. lipsa restrictiilor
majore in ceea ce priveste lucririle agricole sau accesul.
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Risc juridic si transparentd: Absenta litigiilor, ipotecilor, procedurilor de expropriere, sau altor sarcini care
pot afecta valoarea de piati.

Observatie: Terenul are o situagic juridica clard, este liber de sarcini si poate fi exploatat agricol fard
impedimente legale.

Concluzie ESG

Analiza ESG pentru terenul agricol extravilan nu a identifical riscuri semnificative care si afecteze
valoarea de piatd sau utilizarea agricoléi a acestuia.

Existenta activitdtii agricole in zond, lipsa riscurilor juridice si contextul natural Sfavorabil sustin
menjinerea valorii si atractivitdtii terenului pentru exploatare agricold sau investitii in domeniul rural.

13)  Tipul raportului care va fi elaborat

Prezentul raport de evaluare include termenii de referin{d ai evaludrii, descrierea obiectului evaluiirii, analiza
pietei relevante a proprietitii evaluate, analiza celei mai bune utiliziiri, abordirile utilizate in evaluare si
concluzia asupra valorii, riscul de garantie, anexe (harti, documentar foto, documente, oferte relevante).
Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 106 — Documentare si Raportare, Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2025 si trebuie luat caun intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), nefiind acceptaty utilizarea divizati a acestuia,

SEV 109 - Documentare i raportare (IVS 106) - 30.4 Formatul rapoartelor de evaluare poate varia, de la
rapoarte descriptive cuprinzitoare, la rapoarte sintetice.

“SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii — Pet. 20.2; Termenii de referingd ai evaludirii trebuie stabiliti
si convenifi In scris intre client §i evaluator inainte de finalizarea raportului de evaluare. Oricare
modificare a termenilor de referingd ai evaluiirii ainte de finalizarea evaludrii trebuie comunicatdi si
convenitd in scris.

Se vor face referiri la acele pirti ale raportului care ar putea si fie excluse, conform specificatiei din SEV.
“ SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105): 30.1 Evaluatorul trebuie sG stabileascd dacd modelul de
evaluare este adecvat, ceea ce, in sensul SEV 105 Modele de evaluare, inseamnd ,, potrivit scopului” in ceea
ce priveste activele sau datoriile evaluate, termenii de referintd ai evaluirii si metoda de evaluare.
Evaluatorul trebuie sd aplice rationamentul professional pentru a analiza caracteristicile umii madel de
evaluare astfel incdt s poatd selecta cel mai adecvat model de evaluare. ”

Utilizarea desemmati evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii §i cerinfele utilizatorilor vor
determina gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare. Formatul raportului, precum §i orice
excludere de la cerintele acestui standard trebuie si fie convenite in prealabil ¢i consemnate in termenii de
referingd ai evaludirii.

in tema comenzii nu au fost specificate cerinfe speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie
intocmit in cadrul procedurii.

Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106) convenite
in prealabil cu solicitantul. '

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau
in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fiird acordul scris si prealabil al autoralui.
Intrarea in posesia unei copii 2 acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.



Nici prezentul raport, nici pirti ale sale nu trebuje publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului.

Nu acceptim nici o responsabilitate daci acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru utilizarea
desemnati declarati, fie pentru alt scop, in nici o circumstants.

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentry utilizarea desemnata mentionati in prezentul raport
si destinat exclusiv utilizirii de citre utilizatorii desemnati in termenii de referint} ai evaludrii. Evaluatorul
nu isi asuma nicio responsabilitate dacé este transmis altei terfe parti sau utilizat de citre alte persoane, fie
pentru utilizarea desemnati declarats, fie pentru oricare altd utilizare,

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizatd de citre evaluator i identificaty explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare firs si fi fost identificats de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoani care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fard a avea atributii
legale sau reglementate in legéituri cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerat ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptitita la niciun fel de pretentie fati de evaluator.
Raportul de evaluare nu este destinat asigurdiorului proprietdtii, iar valoarea Pprezentald in prezentul
raport de evaluare nu are nicio legdturd cu valoarea de asigurare,

Raportul de evaluare nu poate fi _ﬁ)losit ca probd in instan{d fiind o expertizii extrajudiciard.

Raportul de evaluare sau orice referire Ia acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicititii, fird acordul scris si prealabil al evaluatoruhi cu specificarea formei si contextului in care ar
urma si fie reprodus sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusi sub nicio formi firi acordul prealabil al evaluatorului; si nici nu poate fi
distribuitd in raport prin publicitate, relatii publice, gtiri, de vénzdre sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interziss de citre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei
de confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpi Ia plati de danne-interese.

13)  Declararea conformitiii evalurii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025,

Prezentul raporti de evaluare a fost intocmit In conformitate cu Standardele de evaluare a bumn'iior, editia
2025, care include Standardele Internafionale de Evaluare (IVS), elaborate de ciitre ANEVAR in stransi
legéturd cu situatia economici §i legislativi din Roménia.,

Conform cerintelor din Standardele de evaluare a bunurilor 2025, analizele i opiniile noastre au fost
bazate si dezvoltate pe baza:

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinti ai evaludirii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordiri in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informafii §i date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

Standarde pentru active
Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietiii imobiliare (IVS 400)
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SEV 233 Proprietate In curs de construire ( IVS 410 )
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utiliziri specifice
Glosar 2025

Opinia finalé a evaludirii va fi prezentats in LEI si in EURO. Avand in vedere ca metodele utilizate conduc
la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru iranspunerea in valuti este 5,0695 lei
pentru un euro. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cét 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.).

17 Valabilitatea raportului

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentati
in raport si inc un interval de timp limitat dupi aceastii data, in care conditiile specifice nu suferd modificiri
semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizati exclusiv in
contextual economic general cand are loc operatiunea de evaluare, stadiu de dezvoltare al pietei specifice si
utilizarea desemnat3 prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evalusrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atata timp cét pe piata imobiliard nu vor fi schimbiiri esentiale, dupa
aceastd data fiind necesard o reevaluare. In cazul in care evolufiile piefei financiare prezinti un salt
important, sau pe piata specifica imobiliari apar modificari semnificative ale elementelor (not sau vechi) cu
ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimati este valabils numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate, orice
element ce conduce la neincadrarea in aceasta din urmd, impunénd actualizarea lucririi.

18)  Riscul evaludrii

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 reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru
vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piati dats, intr-o anumiti perioadi de timp. Existen{a ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indici gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Riscul de garantie se referd la riscurile care pot afecta valoarea sau lichiditatea bunului evaluat, influentdnd
astfel capacitatea acestuia de a servi drept colateral eficient pentru un imprumut. Aceste riscuri pot proveni
din diverse surse.

Prezentul raport de evaluare, intocmit avand utilizarca desemnati garantarea wnui imprumut bancar, a
analizat valoarea de piafd a proprietatii. Cu toate acestea, este important de subliniat ¢ valoarea unei garantii
poate fi influentati de anumiti factori de risc care pot afecta capacitatea acesteia de a acoperi Imprumutu] in
cazul unei executari silite. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru riscurile comerciale sau de
credit asociate Imprumutului.



Valoarea de piatd estimati reflects conditiile de piati existente la data evaluirii. Fluctuatiile viitoare ale
pietei imobiliare (scideri de pret, cregteri ale dobanzilor, schimbiri economice) pot afecta valoarea garantiei
pe parcursul perioadei de creditare.

In cazul unei eventuale executiri silite, lichidarea proprietatii poate dura o perioadi de timp si poate implica
costuri semnificative (ex: comisioane, taxe, cheltuieli de marketing), care nu au fost incluse in estimarea
valorii de piatd. Capacitatea de lichidare rapida poate fi afectats si de caracteristicile unice ale proprietifii,
de volumul tranzactiilor pe piata local sau de conditiile economice generale.

19)  Accesul la propirvietate

Accesul este facil si se poate face auto si pietonal in mod direct.

Categorie drum acces : public

Conform extras de Carte Funciara adresa este com. Gura Vaii,

La momentul inspectiei accesul Ia proprietate s-a realizat din drum public - drum de exploatare agricola.
Evaluarea a fost efectuata in ipoteza in care accesul Ia proprietate se realizeaza fara restrictii.
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II. PREZENTAREA DATELOR
1)) Identificare proprietitii imobiliare subiect. Descriere juridics
Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata la adresa:
Localitatea sat/com. Gura Vaii, strada/drumul drum de exploatare agricoli , judetul Baciu
» Descrierea dreptului asupra proprietatii imobiliare
> Dreptul de proprietate asupra terenului este deplin; conform extras CF dupa care am primit o copie,
imobilul este inscris in CF nr. 62815 - sat/com. Gura Vaii, astfel (descrire conform extras CF partea

I):

Oficiul de Cadastru i Publicitate imobiliars BACAU

'g Biroul de Cadastru s Publicitate Imobiliar3 Onesti
| &

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
‘W‘ - PENTRU INFORMARE

X!
AT S5 AR MG IE S, .
) Carle Funciard Nr. 62815 Gura V3ii

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan
Adresa: jud. Bacau, UATGuraVaii s
- F"W‘“"‘““"’* Supmfata*{mp)T Observatil / Referinte J
| ' " [Teren neimprejmuit;
AL 62815 4745 imobilul masurat este neimpre;‘m;sit. _— ]
‘ .,[MOBIL INREGISTRAT iN PLANUL CADASTRAL v
LOCALIZARE CERTA DATORITA LIPSEl PLANULL] PARCELAR® CONFORM LEGIH
771996 :
Date referitoure lateren . : _—
A | Lategorie tniza | Suprafata Tarla Parceld Nr, topd L Observatii / Referinie
Cn| folosinta [vilen|  (mp) ! sl . i o -
1 et wy o 4745 | 11 355 ! -
[ ronstructis i i » = = o —
Date referitoare la constructii e ‘ - -
; Destinatic - Situatie ervati rinte
(&4 Numar cnns:mtfgia Supraf. {mp) juridica, Observatii / Rete | g N
1 I structii arexa | . | Fara |3 consiruita fa soi553.9 mp:PS. cm;gszs;:sagi
con ' fosurata: np;  F . truit §
ALl 62815-C1 : 5539 acte g§§§a§§§'553'9 mp; Fanar P, cons

2 Identificare eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost identificate bunuri mobile.
3) Date despre zona. oras, vecinatati si amplasare

Proprietatea este amplasati in partea de N periferica a localitatii sat/com. Gura Viii , Zona : extravilan —
agricol. Zona este Agricola. In vecinitate sunt terenuri agricole, cultivate .




Utilitatile aferente existente pe amplasamente (la limita terenului): Apa - nu exista in zona; Curent electric
- in apropiere (<=200 m) ; Canalizare - nu exista in zona ; Gaz - nu exista in zona ; Termoficare - Nu
exista in zona

Aspectul arhitectural al zonei in care este situata proprietatea imobiliard evaluatd este de zond agricola ,
avand o vechime de 60 -100 ani.

Vecinatatile sunt, stabile de peste 10 ani, fiiri 2 se evidentia conflicte si/sau motive de parisire a zonei din
cauza unor probleme sociale colective.(«>)

Zona ; extravilan — agricol




Cap 1:2000 ’ T i e A

Descriere localitate:

Gura  Viii este  ocomundinjudeful  Baciu, Moldova, Roménia, formatd  din
satele Capéta, Dumbrava, Gura Viii (tegedinta), Motocesti, Paltinata si Temelia.

Comuna se afld in partea de sud a Jjudetului, pe malul sting al Trotugului (in  dreptul
municipiutui Onesti de pe malul opus), in bazinul hidrografic al afluentului acestuia, Pardul Mare. Este
traversati de soseaua judeteans DJ119, care o leagd spre sud-vest de Onesti (unde se termind in DN1 1A)si
(desi momentan intrerupt) spre nord de Récéaciuni, Cleja, Faraoani, Valea Seaca, Sirata si Baclu (unde se




termina in DN11). Din acest drom, la Dumbrava se ramificd soseaua Jjudeteand neasfaltats DJ206B, care
duce spre est la Parava si Riciciuni (unde se termin in DN2).

Conform recensaméntului efectuat in 2011, populatia comunei Gura Viii se ridici la 4.711 locuitori,
in scddere fatd de recensiméntul anterior din 2002, cénd se inregistrasers 6.126 de locuitori. Majoritatea

locuitorilor sunt roméni (88,54%), cu 0 minoritate de romi (7,64%). Pentru 3,78% din populatie,
apartenenta etnici nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (91,25%), dar existi si minorititi de romano-catolici (2,76%) siadventisti de ziva a
saptea (1,91%). Pentru 3,95% din populatie, nu este cunoscuts apartenenfa confesionals.

4) Informatii despre amplasament

Artere importante de circulatie in apropiere:
» Strada—DJ119

Zona: extravilan — agricol.

Accesul este facil si se poate face auto si pietonal in mod direct.

Accesul se realizeazi dinspre str. DJ 119 - str. drum de éxploatam agricold.
Drumurile de acces sunt public si pamant .

Accesul la proprietate se realizeazi de pe strada/ drumul drum de exploatare agricols .

Descrierea terenului
Proprietatea ce face obiectul evaluirii este un teren tip extravilan, cu drum de acces pamant Acces
se realizeaza: drum de exploatare agricoli

Descrierea terepului.

3)

T = R e —
Front Stradal (ml ) ~60 m o —  — ____ g
Declivitate _S& 204 ) S

T P e

Categoria de folosinta | curti constructii o _ = . __
Adancime (ml ) ~56m ——
N

Comtcic | Ol i T g e e pot, s coni 3599,

Utilitati existente la
| frontal stradal

PIF 1969.

Sistern  constructivi: structurd metalics si invelitoare partiald din
azbociment; stare fizicd nesatisficitoare.

—

Apa - nu exista in zona ;  Curent electric - in apropiere (<=150 m) ;
Canalizare - nu exista in zona : Gaz - nu exista in zona ; Termoficare - Nu

exista in zona

6

Descriere constructiilor edificate fara AC

Nu exita la momentul inspectiei constructii edificate pe teren.




7)  Date privind impozitele si taxele

Valoarea taxelor si impozitelor pe anul 2025 a fost stabiliti inci de la sférsitul anului trecut de citre
consilierii locali. Unele taxe au dispirut, iar in alte situatii localnicii plitesc impozite mai mici. Impozitul
pe cladiri pentru persoane fizice a scizut la cota de 0,08%, de la 0,1%, iar in ceea ce priveste clidirile
nerezidentiale se pliteste doar 0,2%, de la 0,6%. In continuare, cei care isi achitd dirile citre bugetul local
cu anticipatie, adici integral pentru tot anul, pénd in 31 martie, beneficiazi de reducere de 10%.

& Istorie, incluzind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu existd informatii cu privire la isotricul tranzactiilor,

N ) G R T S TSy TR R A S A B e R T e b S T sl e
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TEI IMOBILIARE

IIl. ANALIZA PIE

1) Analiza pietei imobiliare
Considerente privind piata imobiliari si caracteristicile sale
Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzacfii imobiliare. Participantii la aceast3 piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebese pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliara este unici iar amplasamentul siu este fix, Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente:
numérul de vinzitori §i cumpiratori care aclioneazi este relativ mic, proprietiifile imobiliare au valori
ridicate care necesiti o putére mare de cumpiirare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile l1a stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd precum i sd fie influentate de tipul
de finanjare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mérimea avansului de plati, dobénzile, etc.. in
general, proprietéfile imobiliare nu se cumpira cu banii jos iar daci nu exists conditii favorabile de finantare
tranzactia este periclitata.
Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazii ci este deseori influentati de
reglementérile guvernamentale si locale. Cererea §i oferta de proprietd{i imobiliare pot tinde cittre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere §i
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolts greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori s# existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumpiiriitorii §i
vénzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent.
De multe oxi, informatiile despre preturi de tranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot i privite ca investitii. Sunt putin lichide i de obicei procesul de
vanzare este lung Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interaciiunea participantilor pe piat 5i miisura in care acegtia sunt
afectafi de factori endogeni si exogeni proprietitit.
in funciie de nevoile, dorinele, motivafiile, localizarea, tipul si varsta participanilor la piai pe de o parte
st tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alt3 parte, s-an creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impdrtite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietitii.

Piata imebhiliari specifici proprietitii evaluate
in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o

serie de factori, Incepand cu tipul proprietiitilor. Aceasta este un teren extravilan, curti constructii, Terenul
este situat in localitatea sat/com. Gura Viii, zona extravilan — agricol . In acest perimetru existii proprietiti
imobiliare de tip agricol.
Practic pentru terenurile studiate piata este:

» extravilan

> zona : extravilan — agricol

» Tip drum acces : pamant

» Categoria de folosinta ; curti constructii

> Adresa : drum de exploatare agricols
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Avénd in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliar3 specifici se defineste ca fiind piata proprietitilor
imobiliare de tip extravilan, piagi a cirei arie geograficd se poate defini ca fiind localitatea sat/com. Gura
Viii, zona extravilan ~ agricol.
in analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici a localitatii, populatia sa, trenduri
ale ultimilor ani, cererea specifici si oferta competitivi pentru tipul de proprietate delimitat.
in legatura cu bonitatea cadastrala a terenurilor, acestea se impart in cinci clase de calitate in functie de
grosimea profilului de sol, grosimea orizontului de humus, textura si continutul de schelet, valoarea reactiei
PH, gradele de podzolire, saraturare, eroziune, alunecare si inundare, formele de relief, natura si insusirile
rocilor mama,adancimea apelor freatice si compozitia chimica a acestora, precum si de interventia omului
cu lucrari de imbunatatiri funciare. Conform acestor criterij rezulta urmatoarele categorii de calitate:
Terenuri din clasa I de fertilitate — sunt terenuri care se preteaza la orice categorie de folosinta
agricola, nu necesita lucrari de imbunatatiri funciare, sunt soluri profunde care au un orizont de
humus bine dezvoltat (peste 50 cm grosime), cu o textura luto-nisipoasa sau lutoasa, fara continut
de schelet, reactie neutra slab alcalina si slab acida, nu se manifesta nici un process de degradare ca
podzolire, saraturare, eroziune sau mlastinire iar inundatiile se petrec o data la 8-10 ani, pantele sunt
sub 5%.
Terenuri din clasa a I1-a de fertilitate — sunt terenuri pretabile pentru toate plantele cultivate, au
orizontul de humus mai putin dezvoltat, textura variaza de la nisip-lutos la lut-argilos, reactia este
slab acida si slab alcalina, prezinta uneori procese de podzolire, salinizare, eroziune sau miastinizare,
pante intre 5-10%, sursa de apa este satisfacatoare
" Terenuri din clasa a II-a de fertilitate — sunt terenuri in care incep sa apara evidente procese de
degradare, preetabilitatea pentru arabil este diminuata, orizontul de humus este slab dezvoltat,
textura variaza de la nisip-lutos la argilo-lutos, reactia pH variaza de la acida la alcalina, inundarea
se poate produce o data la 4-6 ani, relieful este colinar jar drenajul solului este nesatisfacator

<. Terenuri din clasa a IV-a de fertilitate — sunt acelea la care procesele de degradare se manifesta
puternic, folosirea ca arabil este foarte redusa, se preteaza la plantatii de vii, pomi si pajisti, in marea
lor majoritate necesita hucrari de imbunatatiri funciare, in special de combatere a eroziunii.

*» Terenuri din clasa a V-a de fertilitate — sunt terenuri ce contin rocile ajunse la suprafata, an in
general conditii nefavorabile pentru dezvoltarea plantelor, cele mai potrivite folosinte sunt pasunile,
fanetele ori livezile, necesiuta lucrari de combatere a eroziunii sau lucrari hidroameliorative cand se
afla pe turbarii, mlastini sau zone cu inundatii de hunga durata.

Bonitatea terenurilor agricole in ansamblul ei se bazeaza nu numai pe fertilitatea solului ci are in vedere si
factori de clima, relief si hidrologie. In zona in cate se afla terenurile evaluate predomina categoria IT dar
exista si terenuri de calitate inferioara I sau superioara I de fertilitate a terenurilor.

Pe piata se observa diferentele intre ternurile cu c;asa de fertilitate superioara si cele cu clasa inferioara,
preturile variaza cu cca 10% intre categorii, dar se remarca si lipsa informatiilor in zona in ceea ce priveste
caliatatea solului, precum si inexistenta studiilor pedologice.

2) Analiza cererii probabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti
dorinta pentru cumpirare sau inchiriere, 1a diferite preturi, pe o anumitd piats, fotr-un anumit interval de
timp.




Pentru ci pe o piaf imobiliard oferta se ajusteaza incet 1a nivelu si tipul cererii, valoarea proprietiilor tinde
sd varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curents. Cererea pote fi analizati
sub cele doua dimensiuni ale sale : calitativ si cantitativ .

Cererea pentru acest tip de imobil este medie — mare

3) Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezinti numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioads de timp, precum si stocul de
proprietati existente in fazi de proiect. Existenta ofertei pentru 0 anumiti proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indic# gradul de raritate a acestuj tip de proprietate.

Oferta pentru acest tip de terenuri este medie.

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

»  Ofertele de vanzare pentru terenuri similare in zone asimilabile din zona extravilan —agricol variazi
in intervalul 2000 euro — 3.000 euro/ha in functie de drum, front stradal, utilitdti, categoria de
folosinta,

> Ofertele de inchiriere nu au putu fi identificate in zona .

1. Prefuriie medil ale terenurilor agricote ts Romanty

*  Utillzdnd metodologia convienits & nivel eutopean, in Romdina, in anul 2023, preal mediy al unisi hectar
de teren arabif 3 fust de 41624 Yeifha. Celwa: scizut pret rediv's-a inregestrat in Regiunea Nord-Est, 35303
leiftva, I timp cé in Regiunea Bucuregti-ifov -3 inregistiat tea mai ridicatd valoare, resperts 81360 leifha.

Grafic 1: Prefurile medil olé tereruriior arabife pe regior de dervoltore in onol 2023 fleifhu)

- Nord-Est: 35303 feifhe
Botakees Mord-Vest: 42850 leifha
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Lo Sud-Vest Oltenia 41022 leifha
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Preturile terenurilor agricole vor urma o tendinta de crestere si in 2025 , avand in vedere trendul natural de
convergenta a preturilor catre nivelurile inregistrate in tarile din Uniunea Europeana, insa marja de crestere

nu va depinde doar de asteptarile proprietarilor, ¢i si de corelarea profitabilitatii prodiucti=i sgricole si
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investitiile in teren, potrivit celui mai recent raport al NAI Romania. Un element esential pentru evolutia
viitoare a preturilor terenurilor agricole va fi si pretul cerealelor, care poate tempera din ritmul ascendent al
preturilor, noteaza consultantii NAI

"Piata terenurilor agricole din Romania a cunoscut un interes deosebit din partea diferitelor categorii de
clienti, convinsi fiind de potentialul acestui segment de piata, generat de diferenta semnificativa de pret intre
terenurile din Romania si cele din Europa vestica. Prezenta fondurilor de investitii straine importante si
activitatea sustinuta de prospectare a pietei sunt elemente care prefigureaza o evolutie pozitiva in perioada
urmatoare”, se mentioneaza in rapotul NAI Romania,

Oferta de terenuri agricole in Romania

Preful mediu al unui hectar de teren arabil, in Roménia, a fost de 41.624 lei/hectar (ha) in anul 2023, cel mai
scézut nivel fiind inregistrat in Regiunea Nord-Est, de 35.303 lei/ha, in timp ce in Regiunea Bucuresti-Iifoy
a fost consemnati cea mai ridicats valoare, respectiv 61.360 lei/ha, arati datele Institutului National de
Statisticd (INS).

in anul 2023, comparativ cu anul precedent, in Roménia s-a inregistrat o crestere de aproximativ 4,8% a
prefului mediu pentru terenul arabil, cea mai insemmnats crestere fiind in Regiunea de Nord-Vest a Roméniei
(+13,9%).

Conform datelor INS, in celelalte regiuni preful mediu al wnui hectar de teren arabile sunt: Nord-Vest -
42.980 lei/ha, Centru — 40.187 lei/ha, Sud-Muntenia — 39.853 lei/ha, Sud-Est — 44.684 lei/ha, Sud-Vest
Oltenia — 41.022 lei/ha si Vest — 46.510 lei/ha.

Conform datelor metodologice, terenul agricol este principalul mijloc de productie in agriculturd, are
anumite caracteristici distincte determinate de elemente precum solul, apa, biodiveristatea si climatul, iar
aceste caracteristici conferi terenului o anumité valoare 5i un pret distinct, Terenul arabil reprezinti terenul
lucrat (arat sau cultivat) in mod regulat, in general in cadrul wnui sistem de rotatie a culturilor. Pisunea
permanentd cuprinde terenul utilizat pentra pasunatul animalelor san pentru producerea de furaje care nu
este inclus pe o pericadi de minim 5 ani in sistemul de rotatie a culturilor.

Comasarea terenurilor este foarte importanta deoarece “exista un optim intre suprafata sj comasare, astfel
incat utilizarea utilajelor agricole sa fie eficienta din punct de vedere economic. Astfel, culturile vegetale
mari (grau, porumb, floarea-soarelui, soia etc) sunt rentabile pe suprafete mai mari de 500 ha. Terenurile
mai mici sunt rentabile pentru horticultura si culturi specializate. O comasare de 100% este ideala, insa si
loturile de 15-20 ha aflate la distanta de maximum } km sunt atractive pentru fermieri”, au explicat
consultantii NAI Romania.

Fondurile straine de investitii, principalii cumparatori de terenuri agricole

Principalii sustinatori ai cererii sunt fondurile straine de investitii, care au capacitatea financiata sa
achizitioneze suprafete foarte intinse de terenuri, precum si informatiile de piata necesare. Cei mai activi
clienti straini care prospecteaza piata sunt companiile din Statele Unite, Marea Britanie, Germania, China
si Orientul Mijlociu. Clientii locali sunt in general companiile specializate in productia si prelucrarea carnii,
care investesc in culturi agricole de cereale pentru consum propriu la fermele detinute. In ultima perioada,
pe piata a aparut 0 noua categorie de clienti locali, mai precis, mici antreprenori in diverse afaceri, care
achizitioneaza mici suprafete de teren in seop speculativ sau in eventualitatea de a crea microferme si aceesa
fonduri europene pentru culturi, in special horticole.
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Piata terenurilor agricole din Roménia a cunoscut o evolutie ascendents in ultimul deceniu, cu cresteri ale
prefului unui hectar Intre 25 si 40%, reflectind o cetere in continusi cregtere §i Imbunatitiri ale infrastructurii
agricole, aratd o analizi realizats de Appraisal & Valuation SA, firma detinatoare a brandului NAI Romania
& Moldova si emitent listat pe BVB (simbol: APP). Desi prefurile terenurilor au evoluat in ritmuri diferite
in functie de regiune, toate zonele au inregistrat majoréri semnificative in intervalul 2015-2024, potrivit
unui comunicat.



IV. EVALUARE

1) Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
~== T8l DUl utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare poate fi definita astfe]:
“Utilizarea probabil in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietiti
construite, utilizare care trebuie si fie posibila din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabild financiar si
din care rezulti cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare. ™
SEV 102 Tipuri ale valorii
A90.1 Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui Dparticipant de pe piotd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ. ‘
A90.2 Conceptul de cea mai bund utilizare se aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare. Cu toate ca
mulie active financiare nu au utilizdri alternative, pot exista circumstanfe in care este necesard luarea in
considerare a celei mai bune utiliziri a activelor financiare.
A90.3 Cea mai bund utilizare trebuie sd fie Pposibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
Sfinanciar, permisé din punct de vedere legal si sii genereze cea mai mare valoare a activului Daci cea mai
bund utilizare este diferitii de utilizarea curentd, valoarea este influenfatd de costul necesar conversiei
activului la cea mai bund utilizare a sa.
Cea mai buni utilizare a terenului liber trebuie si tind cont de utilizarea actualii i de toate utilizirile
potentiale.
Valoarea terenului este determinati de utilizarea potentiald i nu de utilizarea actuali,
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea construtiilor, in aceastd ipotezi, pot fi identificate utiliziri care creazi valoare si evahuatorul
poate incepe selectia de proprietiti comparabile si apoi si estimeze valoarea terenului.

- TERENUIRER L
Utilizare | Perimisa Fezabila Maxim

analizata . | | Posibil Fizic | Financiar | Productiva
(Agricola |da  |da . |da ) da s
Agroindustriala_(da  |da . da == |nu

Prin urmare, analiza se va indrepta in continuare pe sustinerea celei mai bune utiliziri actuale, cea
de teren pentru dezvoliare . Agricola — teren arabil extravilan

2) Evaluarea terenului Abordarea Prin Piati

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativa: estimarea valorii de piaté se face prin
analizarca pietei pentru a gaisi proprietéfi similare si comparénd aceste proprietifi cu cea care trebuie
evaluata. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda
comparafiei directe ce oferd un model determinist pentru ajustarile ce trebuie ficute preturilor de vanzare a
proprietiifilor comparabile.

» Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piat# a unei proprietati imobiliare este in relatie
directd cu prefurile unor proprietéti competitive §i comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe
aseminirile si diferentele intre proprietiti si tranzactii, care influenteazi valoarea.

» Este o metodd globald care aplica informatiile culese urmirind raportul cerere-oferti pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

BRE
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» Metoda di, de reguls, indicatii de prim# méng, referitoare la valoarea de piati in evaluarea
proprietafilor imobiliare ce nu sunt cumpirate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuinté pentru proprietar).

> Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietiti imobiliare cand existi
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sé& indice caracteristicile valorii sau tendintele de pe
piata.

» Limitele aplicabilitiitii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale mediului

economic §i legislativ. Schimbirile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteazi numirul

de vénziri recente comparabile pot fi: conditiile §i costul finantiirii, inflatia, schimbarea legii
impozitului pe profit, a reglementirilor 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 tranzactii de proprietiti imobiliare
comparabile;

» verificarea veridicitatii datelor;

> alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

> utilizarea elementelor de compraie pentru ajustarea adecvati a pretului de vanzare a fiecirei
proprietifi comparabile (ajustari);

> analiza rezultatelor gi stabilirea unei valori,

Oferta de teren este relativ stabild, cu toate ci pot aplirea ugoare modificiri ale ofertei si calitiii
terenului pe durata viefii omenesti (eroziuni, poluare cu reziduuri, tehnologii agricole necorespunzitoare,
desertificare, cutremure i aluneciri de teren). Terenul are valoare pentru ci el are utilitate ca amplasament
pentru construetii, de recreere, de cultivare agricolé sau de suport al ciilor de comunicatii.

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia §i echilibral sunt principiile evaludrii care
influenteazi valoarea terenului. Astfel, dac cumpdratorii anticipeazi ci intr-o anumiti zona va fi o cerere
de spatii de birouri in urmitorii 5 ani, ei ar putea fi motivati s& cumpere terenuri pentru constructie.

Pretul terenului reflecti relatia dintre cerere i ofertd care oscileazi in jurul echilibrului, desi pe
termen scurt acest principiu ar putea s& nu se aplice in totalitate. Astfel, dac# un anumit tip de proprietate
imobiliar} este foarte rar intdlnit intr-o anumit} zonJ, presiunea concurentei extrem de puternice poate duce
la cresterea valorii dincolo de nivelul dat de profitabilitatea proprietatii. In orice caz, valoarea de piati este,
in general, preful cel mai probabil pe care il poate sustine piata si prin urmare se va restabili echilibrul fntre
chirie, pret si valoarea terenului.

Valoarea terenului este influentatii de jocul dintre cerere si ofertd daca utilizarea economici a unui
amplasament determini valoarea terenului pe o anumiti piata.

Principiul substituiei care spune ¢4 un cumparator ny va pliti mai mult decét pentru un alt teren
similar, indicd faptul ci pentru smplasamentele similare cu cele mai mici prefuri va exista cea mai mare
cerere. Principiul echilibrului face legitura intre elementele unui complex economic in care terenul are un
rol esential.

Caracteristicile fizice ale amplasamentului:
Caracteristicile fizice ale terenului, utilititile disponibile §i Imbunitatirile, influenteazy utilizarea

terenului §i implicit valoarea sa. Elementele fizice pe care le va lua in considerare evaluatorul sunt:
3§

dimensiunea, forma, dimensiunea la fatads, topografia, localizarea, orientarea fath de vant, spare saut vedere.
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Caracteristicile topografice sunt perimetrul, nivelarea $i drenajul. Existenta unor utilitati, cum ar fi - api,
canalizare, electricitate, gaze, telefon - influengeazi utilizarea si posibilititile de dezvoltare a lotului de teren.

Un lot de teren devine amplasament c4nd este imbunatitit §i gata de a fi utilizat pentru un anumit
scop. Imbunitatirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legitura la apa, gaze, electricitate gi telefon.
fmbunété’;irile externe lotului pot fi strizile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de utilitafi ce pot fi
conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utiliziri §i prin urmare se
va urméri ipoteza terenului liber §i disponibil. Se spune cé terenul are valoare, iar constructiile contribuie la
valoare §i aceasti contributie se estimeazi scizdnd valoarea terenului din valoarea totald a proprietitii
imobiliare. In cazul in care constructiile nu adaugi valoare se impune demolarea lor. In anumite cazuri,
evaluarea unei proprietati imobiliare poate cere ca amplasamentul s3 nu fie considerat pentru cea mai bund
utilizare. Este vorba de a estima valoarea de utilizare existenta.

Principalele metode de evaluare a terenurilor
Se utilizeazd sase tehnici: comparagia directs, alocarea, extractia, parcelarea, tehnica reziduals s

capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combini metoda costului cu metoda comparatiei directe,
tehnica reziduald combini metoda capitaliziirii cu metoda costului, jar parcelarea combini cele trei metode

Concluzie: Intervalul de valori posibile este: 1.700 euro/ha — 2.000 euro/ha. Se alege terenul
comparabil cu ajustare totald brutd procentuals minimé, rezultand o valoarea estimati de evaluator de
2.000 EURO/ha.

Astfel, valoarea de piati estimatd prin aceasti abordare a terenului aferent proprietitii, metoda
comparafiilor directe (analiza pe perechi de date) este de:
10.100 Iei echivalenta 2.000 euro

Terenul in propriete este de 4.745 mp.

Figa de evaluare a terenului aferent proprietitii evaluate prin analiza pe perechi de date este prezentats

ETODA COMPARATIEL

Elememe de comparatie ! SUBIECT COMPARABILA 2 |- COMPASRABILA COMPA:{AB“‘A |
e —— B —— :-- —— — a— e A ]
- _ 00 | aowe | semoi |
i re! eoe_ =R ¢ 789 € 986 ( il !
| Supratats mp e .. — L TV
Suprafats transformate in LR T

TN s o T B LA

le curfbz a Sz, __lyme LeNe | 19me
= T YT e 2 & - S ke -..m}z.“'-‘m—_.: e

e T e — e -, N S e CR— —— e e C
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j oferta identificata pe oferta identificata oferts identificata oferta identificata
Tip comparabila siteul directiei pe siten! directiei pe siteul directiei pe siteud directiei
agricole agricole agricole agricole
[Ajus’tare% I % | 0% 0% 0%
Ajustare sbsoluta | ' ooe | 0,0€  00€ 00€
Prot ajustat B . 1731€ 1971 € 1.958 € 197m¢€
| Drepturi de propietate integral integral integral integral _ integral
Ajustare o o 0 o |
Pret ajustat 1731 € 19711 € 1.958€ 1973¢€
Conditii de finantare cash - cash cash cash cash
Ajustare T - 0o o | o 0
Prtajustat | 1mie | jonie | 1osse 1L973€
Conditii de vanzare fara fara fara fara _ fam
| Ajustare 0% I 0%
Pret ajustat 1.731€ 1971€ 1.958 € 1973€
Conditii de piata prezent prezent - I prezent prezent prezent
Ajustare N e | o | 0% 0%
Pret ainstat 1.731€ 1971,1€ 1.958 € 1973€
Locslizare - extravilan com e'mmang?m Gura extravilan com extravilan com ' extravilan com
_ Gura Vaii _ Vaii Gura Vaif Gurs Vaii Gura Vaii
Zoua (similara / rovala rurata rurala rurala verala
superioara/ inferioara) similara similara simifara similars similara
Ajustare % 0% 0% % 0%
Ajustare bsoluta fevro) | 0 i 1 e 0
| Pret ajustat L e 1971€ _1958¢ | 1973€
Acees direct/ drum pamant | direct/ drum pamant / direot/ drum pamant / | direct/ dram pamant direct/ drum pamant
1 facit facii focit FHacil # facil
| Ajustare % . 3y 0% 0% 0% |
Ajustare sbsoluta (curo) 0 U 1 .0 0
Prot sjustat _ 1.731€ 1971€ 1958€  19m€
z::“:;ﬁ’; (utilizares extravilan - arabil extravilan - arabil extravilan - arabil | extravilan - sesbi} | extravilan- rabil
Ajustare % 0% ) . 0% %
Ajustare absoluta (euro) 6 - 0 o 6
Proi gjustat 1731€ 1971€ | iosge 1om3€¢ |
Supraita mplhs 4\_',745»'.‘? 5.698 gzp MI mp 4'930_"1 p - 5.000 n.mv .
| R 0,4745 ba -8,5698 ha 4,003 b 04030 bia 0.5000 ha
Ajustate % o . 0% 0% 0% 0% =
Apstreabsolutaeuro | | o€ 1 ee | e o€ L
Pres ajustat L731€ 1 1sne 1958€ 1973€
Utilitati B in proximitate i proximitste | in proximitate in proximitate in proximitate
Ajustare 0% 0% 0% 0%
| Pret giustat 1731€ 1971€ 1958€ . 1973€ |
| Grad de comasare 0% 10% 100% 100% | 100%
| Ajustare % S S (R . S S 0% 0%
Ajuswresbolwaewo) || ge | o€ o€ 0€
Pretajustat | Thimie | T iame 1958€ 1m3€ |
| CALITATE (1/1-H/ 1), -t L I 131 [E? M
Ajustare % o 0% 0% % %
| Ajustare absoluta (eurc) e | ge e | Ge
| Protgustat . 1731 e L et T en
IM;;;“::,_(SE)' &;}f | deetiite 2% | declivate <2% declivitate <2% jleclivita«:Z% N _jcjicﬁv_it.a& % _|
 Ajustare % : | R R S O 0%
_j\justaré absoluta (curo) ) R 6e | e | e taed ) SN
(Pretgustt [ ] 1731€ 1971 € 1958€ (¥ Cae 1973€




'lnpmjmm're ne N Lo nu . mm ] ny B
0,0€ 00€ 0,0€ 0,0€
Pret ajustat eur/ba i LT00°€ I 2000€ 2000€ 2.800€. -
Ajustare total neta i 0 I R I SR ' SR _“ o i i
| Ajustare totalaneta% o % 0% 0% 0%
| Agustare totala bruta SRR B 0 0 0
Ajustarc totgla bruia % 0% 0% 0% o
) Data: 19.00.2025
S-a ales COMPARABILA cu cea mai mica ajustarc totala bruta % [ -
' leuro = 5,0695 lei
Valoare teren 2.000€ echivalent a 10.100 lei
- Elementede " 7| R B ]
" comparagie ~7" e » 4 EXPLICATH
; Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata )
I Tip informatie specifica este de (5-15% ) , am aplicat Ajustare de (%) 0%
| (tranzactie / oferta) Nu s-au aplicat ajustare deoarece ofertele an fost preluate de pe siteul
directiei agricole. ‘
- Drepturile de proprietate transmise — corectia se face cand oste vorba de vénzarea unei proprietiti
¥} de prodriciat inchiriate. Evaluatorul va face corectiile care s reflecte diferenta intre poprietitile inchiriate cu
tran][i plus . prop chiria piefei si cele inchiriate cu o chirie sub san peste chiria piefei, iar durata timas3 a Inchirierii
NS afecteazd aceste corectii. Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind
| deplin - o ] o _
Conditiile de finantare — corectiile sunt ficute pentru situatii in care cumpiiriitorul obiine din partea
' Conditii de finantare véanzitorului o finantare(sub piata”, in rate,efc.) sitrebuiesc folosite calenle de echivalenti cash;
. Nu s-2 aplicat ajustare, cash. _ v
o ' Condifii de vinzare —corectiile pentrn condigiile speciale reflectd interesul deosebit al
Conditii de vanzare cumplritoralui sav din contrs, vanzare fotati a véanzitorului, executdri, licitatii, samd. ; Na s-a
o _aplicat ajustare, fara . . N
Pentru oferte nu am aplicat corectii deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la data
Conditiile pietei evaluarii, chiar daca data anuntului este mai veche. Pentru tranzactii ajustarea tine cont de evolutia

pietei imobiliare specifice dintre data tranzactiei si data e\ialuarii_; - Nu s-a aplicat ajustare, prezent.
ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata zonarii si amplasarii imobilului de
evaluat fata de comparabila (in cadml cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in
care se gasesc imbile cu caracteristici si cotatii de pret asemanatoare).

Tip / Localizare / Zunare
( ultracentral / ceentral /
semicentral / periferic

e o

|

1

Ajustare ' exriﬁéatii (iona .

Z0 Ajustare % imilara/ rioara/
Proprietatea na JUSEE | absoluta (euro) | S h,fe;‘:,ﬂfa)

subiect PGS - =

extravilan com

i o Gura Vaii - R L _
Comparzbila 1 | e"‘éﬁ‘j‘;ga;a;?m 0% 0,0 e
Comparabila 2 e"g‘;:“& o 0% 0,0 Si’l“;gf;‘a
extravilan com | W T rurala
Comparabila3 | ™ - Vaii 0% 0.0 similara
T extravilancom | o - rurala

comphied | Gwava | % | o0 | L




ACCES

| Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei accesului la
teren, jarin cazul existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut. Diferentele

. »

estimate in urma studierii pieteti specifice sunt cuprinse in 300 euro si 500 euro in favoarea
terenurilor cu acces din drum asfaltat . Daca accesul la proprietatea subiect se realizeaza pe un
drum betonat/asfaltat , si accesul Ia comparabile se realizeaza pe un drim de pamant sau pietruit,
acestea vor fi ajustate cu +300 euro, +400 euro, +500 euro in fimctie de ungimea drumului fata

| de cel mai apropiat drum betonat/asfaltat

Proprietatea . . Ajustare
e e direct/ drum pamant / facil absollutz“("em) |
| Comparabila 1 direct/ drum pamant / facil ___ 0,0€ superioara
__Comparabila 2 direct/ drum pamant / facil 0,0€ _supericara
Comparabila 3 direct/ drum pamant / facil 0,0¢€ _similara B
Comparabila 4 direct/ drum pamant / facil 00€ similara

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata destinatie terenului ( utilizarea terenului
, mtravilan cc, intravilan arabil, extravilan curti constructii » extravilan arabil). Pentra trecerea
terenului din extravilan 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.

|
|
|

Proprietatea extravilan - Ajustare ;bsoma‘ N ]
Destinatia (utili subiect arabil (euro)
estinatia (utilizarea ] o i R | K 5 —
‘ p extravilan - .
terenuluf) “*C.omparabﬂa 1 " arabil 0 B snmlax:a
extravilan - ..
_Comparabile 2 aht | % | | smim
i extravilan - ’ .
| Compariias | Ton | 0 | | s
. extravilan - ..
Comparabxlg 4 | Soahil i stmilara
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatic de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat si
comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai compacta cu atat pretul unitar tinde sa creasca
» Cu cat supafata este mai mica cu atat pretul unitar tinde sa scada . Diferentele au fost estimate in
urma analizei pietei specifice. Diferentele estimate in urma stodierii pieteti specifice sunt cuprinse
in 300 euro si 500 euro in favoarea terenurilor cu cu o suprafata compacta mai mare de 5 HA.
Daca suprafata proprietatii subiect este cuprinsa inire 0.1 ha si 0,499 ha si proprictatile
comparabile au sprafete cuprinse intre 0,1 ha si 0,499 ha ajustarea este de 0 euro; Daca suprafata
proprietatii subiect este cuprinsa intre 0,1 ha si 0,499 ha si proprietatile comparabile au sprafete
Suprafata mo/ha cuprinse infre 5 ha si 20 h ajustarea este de -300 » -500 euro; Daca suprafata proprietatii subiect
pratata mp este cuprinsa intre 5 ha si 20 ha si proprietatile comparabile au sprafete cuprinse intre S ha i 20
h ajustarea este de 0 euro; ) e B __
Proprietatea N Ajustare absoluta
| subiect Imp | Amemi |
Comparabila | |  5.698 mp 0% 0€ similara
Cormparabila 2 40.031 mp 0% 0€ similara .~
| Comparabila 3 4.030‘mp , 3% Q€ - similara
e e | Comparabila 4 5.000 mp 0% 0€ | similwa
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatic de pret datorata existentei sau inexistentel utilitatilor
(apa, canal, curent, gaz) pe teren / Ia limiia proprietatii / in apropiere / Ia distanta. Diferentele ay
fost estimate in wrma anal izei pietei specifice
Proprietatea . b % Ajustare o . ' -
Utilitati sublect | MPIOXIMER | it (eur) | Austare (% o
Comparsbila 1 | inproximitate [ 0 0% similara |
Comparabila2 | in proximitate 0o 0% similara
Comparabila3 | in proximitate ' 0% | simi}ar_g
R N Comparabila4 | in proximitais 0 0% | similara |

e e U D - ms 3 PRF R
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|

| Ahele (FS, forma, PUZ,
1 panta, etc) Topografie

|

Grad de comasare

CALITATEQ/1I/1ID

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata gradului de
comparabile) - cu cat gradul de comasare este mai mare cu atat pretul
cat gradul de comasare este mai mic cu atat pretul unitar tinde sa s
estimate in urma analizei pietei specifice

comasare (de evaluat si
unitar tinde sa creasca, cu
cada . Diferentele au fost

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de
fost estimate in urma analizei pietei specifice

pret datorata calitatii terenului 1, If,.

Proprietatea Ajustare ]

subg:fm 100% abscﬁﬁau(wwro) Ajustare (%) o
Comparabila 1 00% | 0 | om similara

| Comparabila 2 100% 0 1 0% similara

~Comparabila 3 100% 6 | 0% |  similaa |
_Comparabila4 | 100% 0 0% | simila

Diferentele au

Proprietatea R Ajustare Ajustare B
| subiect i | absoluta (euro) absoluta (%) - -
Comparabila 1 -1 2 o€ | similara |
Comparabila 2 | 0% 0e similara |
Comparabila 3 I-il 0% 0€ similara
Comparabila 4 -1 0% 0€ ‘similara

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatic de
san accentuata, plat sau cu denivelari),

pret datorata topografiei terenului (plan, in panta lina
formei terenuhui (regulata / neregulata), dimensiunii
frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adancime). Cu cat un teren are un front
stradal cu 0 himgime mai mare cu atat pretul unita tinde sa creasca, daca un teren are doua fronturi
stradale pretul unitar tinda sa creasca,

-

Prop subiect | declivitate <2% m:}{l“;ffm) Ajustare (%)
| Comparabila1 | declivitate <2% 0% | 06 |  similam
Comparabila2 | declivitate <2% % | ee similara |
Comparabila3 | declivitate <2% 0% 0€ similara
Comparabilad | declivitate <2% | 0% | 0€ | similea |
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3) Abordarea prin cost

Costul cladirilor .Estimarea costurilor clidirilor se face de un evaluator in conformitate cu planurile
de constructie, specificatiile, materialele si tehnicile de constructii.

Costul de inlocuire este costul estimat de construire, Ia preturile de la data evaluirii, a unei cladiri cu
utilitate echivalentd cu a clidirii evaluate, folosind materiale moderne, standarde, athitectur3, proiecte si
planuri curente. Cheltuielile ce sunt aferente direct constroirii clidirilor sunt numite costuri directe, iar cele
aferente indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta intre costul de construire si valoarea proprietitii
imobiliare dupé terminare, reprezinti profitul promotorului, care trebuie corelat cu informatiile de pe piati.

Baza valorilor estimate o constituie Cataloagele "Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” —
Editura IROVAL 2024-2025 Autor Corneliu Schiopu.
Metode de estimare a costului
fn 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 permisé utilizarea unor forme ale deprecieii
fara a fi prezentata modalitatea de estimare a acestora.
Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietdyii imobiliare din orice cauzi. Este diferenta dintre costul
de reconsiructie sau de inlocuire a constructiei si valoarea ei de piatd.
- Depreciere fizicd este evidentiati de roséturi, cizituri, fisuri, infestiri sau defecte de structuri.
- Deprecierea functionald este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct
de vedere al dimensiunilor, stiului sau instalatiilor si echipamentelor atagate. '
- Deprecierea economicd (din cauze externe) se datoreazi unor factori externi proprietilii imobiliare, cum
ar fi modificarea cererti, utilizarea proprietatilor imobiliare tn zon#, urbanismul, finantarea si reglementiirile
legale.

£3 Deprecierea fizica:
- Metoda varstii durati de viati utila:
Prin aceastd metods, se aplici la costul constructiilor (C) wn raport calculat intre vérsta efectivi (Ve) si
durata totald de viatd utila (Dvur), totul socotit la data evaludirii:
D=Ve / Dvut *C

£ Deprecierea functionali

Deprecierea functionali este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de conceptie sau proiectare
a cladirii. Poate fi cauzati si de schimbirile in timp referitoare la aspectul clidirii, material sau standarde de
construciie (grad seismic, izolatie termics). Deficientele pot fi recuperabile sau nerecuperabile.
Ca sd fie recuperabile, costul de inlocuire a unui aspect demodat sau neacceptabil, trebuie s fie mai mic
decit cresterea de valoare anticipati.

Neadecvarea functional recuperabils se cuantificy prin costul de inlocuire si poate fi tmpartitd in trei
categorii:
- deficientd ce necesitd addugiri, care se misoars prin cit de mult costul de aditugire depBseste costul
elementului daci el are fi fost instalat chiar in timpul constructiei;

e S ke e S e — el e S S s
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- deficienti ce necesitd inlocuire sau modernizare, ce este misurati ca fiind costul elementului minus vzura
fizica deja aplicati la elementul existent (valoarea rimasi), plus costul de a demonta elementul existent plus
costul de instalare a elementului modern (inlocuitor). Valoarea rdmasd este definits ca valoarea atribuits
unui element ce se scoate de pe proprietatea imobiliard, de obicei pentru a fi folosit in alti parte;

- supradimensionarea, care este masurati ca fiind costul de reconstructie al elementului minus orice uzurj
fizicd deja aplicats, minus costul de demontare, minus valoarea reziduald, daci existd. O supradimensionare
este recuperabild (daci, la data evaluiirii, corectarea este fezabild economic) san nerecuperabild (corectarea
nefezabild economic).

L1} Deprecierea economici :

Deprecierea economici este utilitatea diminuat a unei clidiri cauzatd de influente negative din mediul
exterior cladirii si este, de obicei, nerecuperabili. Fa poate fi cauzati de o serie de factori, cum ar fi: declinul
vecinatatii, amplasarea proprietatii in localitate sau regiune, conditiile pietei locale.

In metoda costului, deprecierea externa se atageazd cladirii, Prin urmare, evaluatorul trebuie mai intdi s3
estimeze profitul atribuit cladirii si apoi pierderea de profit imputabili clidirii este capitalizatii cu rata de
capitalizare a cladirii pentru a obfine deprecierea externi.

Existd dous metode de estimare si evaluatorul va selecta acea metodi care este cea mai bine fundamentats
pe informatiile de pe piagii. Astfel, evaluatorul:

~ capitalizeazii pierderea de profit sau de chirie atribuiti influentelor negative;

- compar3 tranzactii de proprietiiti similare care sufers aceleasi influenge negative.

Dac3 sunt date disponibile, a doua cale este de preferat, desi pot s apari diﬁculté;i in comparatie.

Pentru a estima deprecierea externd prin capitalizarea pierderii de profit, evaluatorul estimeazi mai intéi
pierderile la nivelul intregii proprietati imobiliare, datorate influentelor externe si apoi partea din pierderi
atribuite cladirii este capitalizati cu rata de capitalizare a clidirii.

Valoarea proprietate: 5.400 eur echivalent a 27.100 lei
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Metoda capitalizarii venitului
Metodele de randament au la bazi urmitoarele principii de evaluare:
» substitutia — prezinti interes orice proprietate imobiliars care produce venituri de acceasi mérime
si cu aceleasi riscuri cu proprietatea in cauzi;
> anticiparea — valoarea de piati este egald cu valoarea actualizaty a cagtigurilor sau a satisfactiilor
viitoare generate de proprietate asa cum sunt ele percepute de vanzitorii gi cumpdratorii tipici;
> contributia — valoarea oricirui factor de productie sau componenti a proprietdtii depinde de
misura in care prezenta sa adaugi ceva la valoarea globali a proprietitii.

Metoda se bazeazii pe premisa ci: “un cumpdritor informat nu va pliti mai mult pe o proprietate decit
costul de a obtine o fructificare similari la acelasi nivel de risc®.

Metoda capitalizirii directe (anexa.)

Capitalizarea directi este o metodi folosita pentru transformarea nivelului estimat al venitului net agteptat
intr-un indicator de valoare a proprietafii. Transformarea se poate face fie prin divizarea cagtigului estimat
printr-o ratd de capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un factor corespunzitor de
multiplicare (inversul ratei de capitalizare).

Procedura de evaluare are 6 etape: ,

A). estimarea venitului brut anual pentru proprietatea imobiliari dat3, adic3 a cantitiifii, calitdfii si duratei
ven. previzionate;

Din datele de piafd prezentate (inchirieri de proprietati imobiliare) rezultd o plaji larg3 de variatie a chiriei
unitare. Pentru proprietatea imobiliara evaluati a fost considerats o chirie bruti lunari de x E suprafais
utild,si un curs valutar de x LEVEURO, ceea ce a dus Ia o

B). determinarea VBP (venit brut potential) cu relaia: VBP = 12 (luni)xCB

C). estimarea VBE (venit brut efectiv) cu relaia: VBE=VBP-P1-P2+A
unde: P; — pierderi din neinchiriere %*VBP

P2 — pierderi din neplata si/sau intarzieri la plata Cg

A — alte venituri

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

D). determinarea VNE (venit net efectiv) cu relatia: VNE =VBE - (C1+C2+C3)
unde: Cj — cheltuieli fixe %

C2 — cheltuieli variabile

C3 — rezerve pentru reparaii capitale

E). estimarea ratei de capitalizare c, cu relatia: ¢=VNE/ pret

Rata de capitalizare reflect relatia dintre castigul anual agteptat §i valoarea capitalului propriu
investit intr-o proprietate imobiliara. Este un divizor prin intermediul ciiruia un venit brut se transforma in
capital, respective valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizatd(cumpirarea unei
intreprinderi, achizifionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar,etc.).Utilizarea ratei de
capitalizare pentru transformarea unui venit brut in capital se face in cazul in care VB este de forma unei
anuitifi(marimi egale anuale) .

- Rata este infuentati de mai multi factori printer care gradul de rise, atitudinea pietei faf de evolutia
inflatiei in viitor, ratele de fructificare agleptate pentru investifiile alternative, randameniil realizat in trecut
de proprietiti similar, cererea i oferta de bani si capital, nivelurile de impozitare, ¢,

2 e o e e sl i ey
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Rata de capitalizare exprimi rata rentabilititii(profit brut/capital investit * 100),pe care o acceptii un
investitor pentru a-gi plasa capitalul fntr-o afacere pe care o preferd in schimbul altor alternative de
plasament,

Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeazii un profit constant, atét profitil
cét gi rata de actualizare trebuie exprimate in termini reali (fard includerea efectelor inflatiei).
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de
piata imobiliard privind tranzactii(inchirieri, vinzri, cumpdrari) incheiate. Daci aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuatd pornind de la o ratd de baza deflatati la care se adaugi o
primi de risc.

Pe piata imobiliari a proprietitilor de tip industrial, zona perfierica, rata de capitalizarea aferanti
proprietifilor de pe piata specifici se situeazii intre 9% si 11%.

In cadrul prezentei lucréri, findnd cont de conditiile locale specific si de valoarea de piati a chiriilor
la peoprietiti imobiliare comparabile precum si de ricurile aferente unei asemenea activitai, s-a selectat o
ratd de capitalizare de 10 % - (Gev 630 — Evaluarea bumurilor imobile — art 64, pag 106 — Sursa : Rata de
capitalizare este selectata din studiul publicat in Revista Valoarea)

F). estimare valorii (V.) proprititii imobiliare evaluate cu relafia; V.=VNE/e¢

Nu a fost aplicati
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

5.1 Analiza rezultatelor

In urma aplicérii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmiitoarele valori (rotunjite)
» Abordarea prin piati: a fost aplicati in cazul terenului.
» Abordarea prin venit: nu a fost aplicati

> Abordarea prin cost: a fost aplicati.

*nu a fost aplicati, dat fiind faptul c nu este relevants la acest tip de proprietate i la acest moment
de dezvoltare al pietei imobiliare .

5.2 Cencluzia asupra valorii

Avénd In vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora i informatiile de piati(calitate cantitatea si credibilitatea) care au stat la baza aplicarii lor i pe de
altd parte utilizarea desemnati a evaluiirii i caracteristicile proprietiitii imobiliare supuse evaludrii, in
opinia evaluatorului valoarea de piati estimati pentry proprietatea in discutie va trebui si find seama de
valoarea obfinutii in urma apliciirii aberdérii prin piati,

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a proprietifii imobiliare evaluate la data de
19.09.2025 este de rotund:

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

Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost cel publicat de BN.R. in ziua evalurii.
Estimirile noastre sunt valori de piatd, conform definifiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vinzarea fortati.
Valorile estimate in cadrul raportutui de evaluare sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si
speciale prezentate in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs.

YV Y
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1) Oferte vanzare

2) Extras analiza de piata - Date de piatii suplimentare celor prezentate in raport

3) Fotografii

4) Documente ( planuri de situatie, relevee, Ag, Cve, etc)




1) Oferte vanzare

Comparabile utilizate:

COMPARABILA 1 ] |

ROMANIA
JUDETUL BACAU
OFERTA DE VANZARE TER
Subsemnatul/Subsemnata RAILEANU MARIA Loc. GURA VAIL Jud. BACAU
imputernicit
vand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 05698 ha, ldpretuide 5000 lei

Date privind identificarea terenului

[ Specificare Orasul, Suprafata | Numar | N decarte | Numar Numar Cat_egrﬁia
Comuna, cadastral funciara tariafiot parcels  [de folosinta
hidetul

Se compléteazade | GURAVAN | 05698 | 62804 62804 ARABIL

catre vanzator .
Bacau
Veriticat primarie
. I N S S

Cunoscand ¢a falsuf in declaratii se pedepseste conform Legii 7. 286/2008 privind Codul Penal;
cu modificarile | completsriie uhterioare, declar ca datele suni reale, corecie si complete.

Vanzator/imputernicit

S e s s e e e e -'=Mm
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COMPARABILA 2 [
ROM’AMA
JUDETUL BACAU
‘OFERTA DE VANZARE TER
Subsemnatul/Subsemnata 1.).COMANECI CIPRIAN  Loc. CASIN Jud: BACAY
COSTEL
fmputernicit
Vand teren agricol situat in extravifon in suprafata de 4.0031 ha, lapretulde 40000 tei
Date privind idéntificarea terenului
da Speciﬁc"are Orasul, Suprafata ‘-Nt;qm;  Jnr.ge caf{g-“mﬁu;na-{_ N " Numar Cate_gi;ﬁ; .
Comuna, cadastrai funtiara tarlaflot parcela  |de fatosinta
Judeti
Se completeaza de | GURA VAN | 4.0031 652 60756 a1 1503/1, | ARABIL
catrevanzator | 1501/3;
1501/4, ’
I o Ba_cap 15[/
Verificat primarie J
e T T N
Cunescand ¢z falsul in declaratii se pedepseste conform Legli nr. 286/2008 privind Codul Penal;

cu modificariie i completarite ultericare; declar ca datélé sunt ceale, corecte si complete.

Vanzator/imputernicit

Data: 08/12/2024 | |
Link: https:/dajbacau.ro/ w-content/uploads/2024/11/13.11.2024-Oferta-vanzare-I-.COMANECI-
| CIPRIAN-COSTEL-GURA-VAILpdf - e ] |
e e e e O :;-.-.?:ﬂu_..—t.-,;;--*-_-aew&--.
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ROMANIA

JUDETUL BACAU
OFERTA DE VANZARE TER
Subsemnatul/Subsemnata Costea Daniela-Klens Lot Gura Vaii jud. Bacais
imputernicit
Vand teren agricol situat in extravifan in suprafata de 0.463 ha, fapretulde 4000 lei
Date privind identificarea terenului
[ Specificare Orasul, Suprafata Numar" Nr. ;i;;rte Numar Numar Categoria '
Comuna, cadastral funciara tarlaflot parceia  |de folosinta
Judetul
$e completeaza de | GURA VAN 0.403 62711 62711 63 2520/29 ARBBIL
catre vanzator
Bacau
Verificat p_rimarie
Cunoscand ca falsul in decliratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Penal,
cu modificarile si completarile ulteticare, detlar ca datels sunt reale, corects si camplete.
Vanzatorfimputernicit
Data: 05-Aug-24
2. § * o
{/dajbacau.ro/w
| Elena-Gura-Vaii pdi & ;
o Ze0] TR
I3
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ROMANIA
JUDETUL BACAU
OFERTA DE VANZARE TER
Subsemnatul/Subsémnata Raileanu Maria Loc. Oriesti jud: Bacau

imputernicit

Vand teren agricol stuat in extravilan In supratata de

85 ha, laprotulde 5000 lei
Date privind identificarea terenolui.
Specificare Orasul, Supratata Numer Nr. deiarte Numar Numar Categoria
Comuna, cadastral funciara tariafiot parcela  |de folosinta
Judetul
Se completeazade | GURA VAN 0.5 §2708 62708 53 2327/41 ARABIL
catre vanzator — [
Bacau
Verificat primarie
u s .

Cunascand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii iir. 285}2@& privind Codyl Penal,

cu modificarile si completarile ulterinare, declar ¢a datele sunt reale, co'rex:fte si camplete.
Vanzator/imputernicit

23-jul-24

ailegsf-Naria” -
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Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii or. 286/2008 privind Codut Penal,

cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca datele suni reale; corecte si complete.

Vanzator/lmputernicit

Data: 25/08/2025

300 eur/ha
ROMANIA
JUDETUL BACAL
OFERTA DE VANZARE TER
Subsemnatul/Subsemnata GURUITA PETREA Loc. ONESTI Jid. BACAY
Imputecnicit
Vand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 0.0843 ba, ha pretul de 1000 lei
Dite privind identificares ferenului
Specifig:aré N Qr;sup, -_Suprafata ' Numar —"T\Ef.q_c;e éa(_{; ” &u_m_ar.h_ ‘Numar Cgt_e—gm'la—
Comuna, cadastral funciara tariafiot parceta |de'folosinta
Judetut |
Secompleteazade | GURAVAN | 00843 | ez | e | 1 — 1 araai
Catfe vanzator | _ 1)
Baray L i
Verificat primarie J J J l

~ Page
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3400 eur/ha
B ROMANIA
JUDETUL BACAU
OFERTA DE VANZARE TER |
Subsemnatul/Subsemnata TANASE JONELA Lac. GHRA VAl jud. BACAY
imputernicit
vand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 0.0585 bha, lapretulde 1000 lei L

Date privind identificarea terenului

[ numar [ Categoria

[ Specificare | Orasul, Suprafata | Numar | Nr.de cante | Numar _
Comuna, cadastral funciara tarlaflot parcela  |de folosinta
Judetul
Secompleteazade | GURAVAR | 00585 | &7 | i T | T aramn
tatrevanzator |
_ Bacau
Verificat primarie '
s SRS SO U S KON e ' E— T J

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codut Penal,
cu modificarile si completarike ulterioare, declar ca datele sent reale, corecte si complete.

Vanzator/imputeérdicit

Data: 12/85/2025




%

3) Fotografii

¥
0220_104252

20250220

-

| 20250220_104410
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4) Documente ( planuri de situatie, relevee, Ae, Cve, ete)

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad BACAU |_Nr cerere 27988
Birout de Cadastru si Publicitate Imobiliard Onesti T Hwm
TAn T T3
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e

PENTRU INFORMARE
Carte Funciaré Nr. 62815 Gura V3ii

A, Partea 1. Descrierea imobiiulul
TEREN Extravilan

pdresa: jud. Bacau, UAT Gurs Vail

g:t m’;’%’,\_ = I_Supmfata* (mp) [_ Observatil/ Referinte | o _I
f Al 62815 i $4.745 Teren neimprejmuit; ) i
! i : '!mob»iui masurat este neimprejmuit. H
i IMOBIL INREGISTRAT iN PLANUL CADASTRAL FARA !
' LOCALIZARE CERTA DATORITA LIPSE! PLANULUI PARCELAR” CONFORM LEGH
; ..2/1996 e et 2 e e oo et e e ;
_ B. Parhea H. Pmpﬁetari si acte
?nscden pnvitoare Ia drepml de pmpmmhe 5t alte drepturi reale _1 Referinte I
119010/ 16/06/2025 "" T =

Act Administrativ nr. HCL nr.36, din 28/04/32025 emis 0e Consiing Local Gura Vailr Aot Administrativ fr.
adresa nt A074, din 08/05/2025 emis de Primaria Gura Vaii;
Bi ‘Intabulare, drept de ?ROPRIETATE dobandit prin Lege, cota actuala’ Al
: i i R O
" 1) COMUNA GURA VAHl, DOMENIUL PUBLIC —
‘C. Partea lll. SARCINI . o

inscrien pﬁvlnd dezmembrﬁnﬁnt'e!e drepm!ui de proprietate, dreptisri’ reaia
) _de garantie §i sarcini i
NU SUNT

Document care contine date cu carauier persunal, prowejate e prevedisite Legii Nr. 6772001, Pagina1din3

Extsase pentwy infcrmare on.cne 13 ad' 252 epay.entpl.m Enrmutar versitmeg 1.1
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Carte Funciara Nr. 62815 Comuna/Oras/Municipit: Gura Vaii
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
__Nrcadastral  [Suprafata (mp)t ) o Observatu IRefermte
) £2815 a.74% fmobill masurat este neimprejmuit.

,IMOBIL INREGISTRAT IN PLANUL CADASTRAL FARA
LOCALIZARE CERTA DATORITA LIPSE) PLANULU PARCELAR™ CONFORM LEGII 7/1996

* Suprafata este determinata in planut de proiectie Stereo 70.

o DETALD LINIARE IMOBIL -
. _.___.——-"'"'-—_--' =
:M——M"’*‘M
8285
i
3_,
1
!
1 !
EN—
——
T
~——
"'—-a-..____-
Date -
1o ‘;ﬁ}fgg{f ::;g; Suprafeta | o, “l Parcels Nr. topo Ohbservatii / Referinte
1 oy 4—.745‘ oo 1 o3ss i -
| iconstructii: i el it ! R R
Date refentoare ) constructﬁ - =
Destinatie . |Situatie " .
(#1434 Numér_ constructie | f?praf. {mp} juridica Qbsewa’;anefennte
i | j S. construita fa 561:553.9 mpi 'S, construita
All §2815-C1 constructli anexa 553,9 gi:a desfasurata:553.9 mp; Fansr P. construit in
() (PRSI | (SO . 1. 3% lanul 3968,
Lungime Segmente
1) Velorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
Punct Punct Lungime segment
._Inceput| sfargit _ = {mi|
[ 15: o 2 et taee & v i 15413‘
I 65,742
Docurment care contine date cu caracter pessanal, protejate de prevederile Lagii Nr. 677/2001. e FRGINAZEINS
Extrase penata- infor~ars o fine fa advesa epay.ancel.np Formuiac yersnee L
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____http/fepay.ancpiro

_Carte Fupciars Nr. 62815 Comuna/Oras/Municiply: Gura Vai

Punct|  Punct]  Lungime segment
Inceput| sfarstt = {m)
e A 60564
5] T T T R

*F Lungimile segmentetor sunt determinate ¥ plamil de projectie Stereo 70 st sunt rotunjRe fa 1 milimetra.

== Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decst valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI cantine informatiile din cartea
funciars active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
coroborat ¢y art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, peniry activitati si procese
adrninistrative prevézute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si In forms fizicd a
documentului, fird semnitura clografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras. ) ) ) )
verificarea corectiludinii si realitdtii informaliilor continute de document se poate face ia adresa
www.ancphrofvenficare, folosind cedut de verificare ontine disponibil In antet, Codu} de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de 1a reomentul generarii documentului, )

Pata si ora generdri,
25/08/2025, 14:46

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru ali solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei Ia ghiseuy, respectiv 20 de lei dacs este oblinut online prin platforma

Paging 3 ”c{(‘_r! 3

Do ment care contine date cu caracter personal, protejate de prevedsriie Legi Nr. 6 77/2001.

Extrase sentiu informare on-ine 1a adresa epay.anplie Fermuber vigniones 3.4
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ROMANYA

JUDETUL BACAY

COMUNA GURA VAYX

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEL GURA VA1

o .. HOTARARE . ,
Privind stesturen apastenentel Ia domeniul public 3t comunei Gura Vi @ url imebil { teren curti

constructii) situat In extravilanul comunel Gura Vai, judetul Baciu, th vederea Inscrierl In cartes
» fundlard :

Consiliul Local af comunei Gura Vi, Judetul Backu, intrunit in sedings ordinars

din data de 29 apritie 2025, legal constituitd In prezenta vmii numdr de 13

conshiteri localt din ced 13 alegl,
Analizng: | , A
* Prolectul de hoSrire nr 3226/07/04/2025 Privind atestarez apartehenei la
domeniul public at comunel Gura V3 a unul imobit { teren curti constructi) situat in

fclars, initiat de Primarul comunel Gura Vil §i aprobat prin Referahs nr
3227/07/0472025 ¢a Instrument de prezentare si motivare, . -
* Ropirtul de speciafitate élaborat de Compartimentul Juridic §i Stare Civilg,
Compartiment  Colectire Venituri, Casierie § Fvidenfa Patvimondui g
Compartimentul Cadastru |, Registru Agricol §i Fond Funciar, invegistrat s or.
3228/07/04/2025; - ' R
* Reportul de avizare al Secretarulul general &l comunei Gura VBl nr:
3229/07/0472025. ~ o _
+ Avizul Favorabil e 40; 28/04/2025 51 Comistel PENTRU PROGRAME DE DEZVOLTARE
Ecomomcmsocm%, BUGET-FINANTE, ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA,
JURIDICE. I DE DISCIPLINA, ADMINISTRAREA DOMENIULUT PUBLIC St PRIVAT AL
COMUNEL .
Vazénd: Anuntul nr 3230/07/04/2025 pentru putieres in transporents decizionall a
Proiectulul de hotdrédre. ‘
Prevederile: a ,
"o Legil nr. 247/2000, privind normele de tehnicl legisiativd pentru elaborarea acteigr
normative, republicats, cu modificirile sl completariie ulterioare;
= art. 128 sfin. (1) ¢ alin. {2) it. ), art. 286 alin, (4), art. 287 ib) g art. 289, alin.
(1) din Q.U.G. nr. 57 din 03.07.2019 piivind Codul administritiv, o modificile si
cornpletdile ultericare. : . »
* art 863, lit. ), din Legea nr. 287/17.07.2009 privind Codo! civi, republicat3, cu
modificirile 5i complatarile ulterivare; ; ) ‘ _
# art. 4 din Leges nr. 18/19.02.1991 & fondulul fundiar, republicats, cu modificirile g
comiptetirile ulterioars:




PG, o 134772001 privind atestarea domenivhi public ol judetului Bacdu, precum
§t al municipiilor, oragetor # comuinador din judet! Baciu- Anexs 38,

v ALY, it 28 alings) @ art .41 alin(5) din tegea nt;7/1996, actalizatd, Legea
cadastivlui st a publicitig imohiliare, cu mnodificirile si completaiile ulterioare,

v ArL102 alin,(3) din Ordinul ANCP Ar 60072023 pentru aprobarea Regulamentului de
receptie si inscriere i evidentele de cadastru sl carte funciars, cu modificiiriie st
vompletdsile ulterioare. )

* AIL7 din Legea nr.52/2003, actualizatd, piivind transparents decizionals. ‘

+ Lemi 55472004, actualizath, privind Contenciosul Administrativ, cu modificsrite si
rompletarile ulterioare,

* H.G.n392/2020 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului
bunwrilor care alcitulest domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, af

« . Municipiifor si af judetelor. '
In temeiul prevederilor art.139 alin(1) si art.196 alin.(1) lit.a) din 0.U.6. nr, 57
din 03.07.2019 privind Codul administrativ, oo modificirile §t completdrile

ulterioare
HOTARASTE

ATt.1. Se stestd apartenenta la domeniul public al comunei Gura Vi, judetul Bacsu | &
unui imobit , categoria teren curi - construclii , in suprafati totald de 4745 mp din care
suprafall construits la sof de 553,9 mp, situat in T11 , C.C.355, extravilan comuna Gura
V3it, judet Baclu, conform Anexei ce face parte integranty din prezenta hotirire.

Art.2. Imobilul Identificat conform art.1 se declarii bun de uz i interes public local, nu
Tate obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privatd sau de

funciard 2 imobilului identificat potrivit art.1 din prezenta hot8rdre, iar dupd finatizares
formalititilor de publicitate st carte funciar va fi Inscris In Inventaruiui. bunuritor care
apartin domeniutui public al comune) Gura Vi , conform procedurii prevazute de art.289
d&in 0.U.G. nr. 57 din 03.07.2019 priving Codul administrativ, cy modificarile si completirile
ulterioare.
Art.4. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se credinteaz’ Primarut
tomunet Gura Vil prin aparstul de specialitate. )
Art.5. Prezenta hotdrire se comunich prin grija secretarului tuturor persoanclor i
institutiilor interesate , potrivit legii.

P

Contrasemneazs
g R Pt.Secretar General al comunej
T AT Consiier juridic, Apreotesei Otilia Evelina

&

Nr. 36
Pin 20/04/2028
Gura VAH, 29 aprifie 2025
e L re—— T A s ————— YT " s i # 23 e e
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ROMANIA

JUDETUL BACAU

COMUNA GURA VAIX _
CONSILIUL LOCAL AL COMUNET GURA VAT

HOTARARE
privind aprobarea trecerii din domeniul public in domeniul privat al comunei Gura Vil a
imobilului teren curti constructii in suprafala totald de 4745 mp, situat in extravilanul
comunel Gura Vaii cu nr. cadastral 62815

Consiliul Local al comunei Gura Vili, judetul Baclu 7 intrunit in sedinta ordinars
din luna iulie 20285, legal constituits in prezenta unul numiér de 12 consilieri locali
din cei 13 alesi.

Luand in dezbatere proiectul de hotdirare privind aprobarea trecerii din domeniuf public in
demeniul privat al comunei Gura V3ii a imobilului teren curli constructii in suprafatd total3
de 4745 mp, situat in extravilanul comunei Gura V3ii cu nr. cadastral 62815, elaborat din
initiativa Primarului Comunei Gura V&li, domnul Silviu TINEI si aprobat prin Referatul nr.
5412/07.07.2025,

Avind in vedere:
* Raportul de specialitate al Compartimentelor Colactare Venituri, Casierie §i Evidenta
Patrimoniuliui si Cadastry, Registry agricol si Fond Funciar nr, 5413/07,07.2025
+ avizul favorabil nr. 63/16/07/2025 al comisiei PENTRU PROGRAME DE DEZVOLTARE
ECONOMICO-SOCIALA, BUGET-FINANTE, ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA,
JURIDICA $iDE DISCIPLINA, ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT AL
COMUNEI ’ '
= avizul favorabil nr, 21716/07/2025 al comisiei PENTRU - AGRICULTURA-
GOSPODARIRE, PROTECTIA MEDIULUI, COMERT SI URBANISM
Vizénd dispozitiile art. 553, art, 554 i art, 557 din Legea nr. 287/2009 privind Codul
Civil, art. 13 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii,
precum si cele ale art. 5 din Legea nr. 18/1991 Legea Fondului Funciar;

In baza dispozitiilor art, 87, alin. 5, art. 129, alin.1 si 2 fit. ¢ precum si ale art. 354 g1 357-
362 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, prevederilor art. 553, alin. &, ark.
555 din Legea nr. 287720609 privind Codul Civil, republicaté :

in temeiul prevederilor art.3, alin, (2), art. 96 alin (1) si alin. (3), art. 136, alin,
(1) si (3), art. 196, alin -1 lit. ‘a;, din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, precum si ale Regulamentului de organizare si functionare al
Consitiului Local al comunei Gura Viii,
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HOTARASTE:

Art. 1, Se aprob trecerea din domeniul public in domeniul privat comunel Gura Vii,
Judetul BacBu a imobilului teren teren cur}i constructii in suprafatd totald de 4745 mp,
situat Th extravilanul comunei Gura V3 cy nr. cadastral 62815,

Art. 2 Invertarul bunuriior care alcStuiesc domeniul privat al Comunei Gura Vi precum
st Inventarul bunurilor ce apaftin domeniului public, se actualizeazd corgspunzator,
conform. dispozititior art. 1.

Art, 3, Se aprobd Inscrierea Imobilulul previzut la articolul 1 In evidentele de carte
funiciard in favoarea Comunei Gura Vi, domeniuf privat,

Att. 4. L2 data intrarii In vigoare a prezentei hotirér, orice prevedere contrary Isi
inceteazd aplicabilitatea,

Art. 5. Prezenta hotdirdre se comunic prin intermediul Secretarului general al Comunei
Gura Vi, in termenul previzut de lege, Primarulyi Comunei Gura Vi, Institutic
Prefectuful Judetului Baclu, precum si Compartimente’ipr Colectre Venituri, Caslerie si
Evidenta Patrimoniulul i Cadastru, Registru Agricol st Fond funciar, in vederea ducerii ia
indeplinire, si se aduce la cunostinid publicl prin afisare la sediul Conslliulul Local Gura
Vi gi pestare pe pagina de internet v Ww, ] iL.ro.

PRESEDINTE DE S_EBINTK

2% V‘g Contrasemneazé
| secretarul general al comunei
) Cornel-E

Nr. 56 oS ok, AL
Din 1770772025 T e

Gura V&ii, 17/67/2028%

Page 57



p’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BACAU
' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg Onesti

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciars Nr. 62815 Gura V3ii

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Bacau, UAT Gura Vaii

, (N cerere’ | 32530

. Zwa | 29
i Luma ! 09

Anul 2025
Cod verificare

Nr. [Nr. cadastral Nr.

Crt| topografic | Suprafata* (mp) Observatji / Referinte

Al 62815 4.745. Teren neimprejmuit;
Imobilul masurat este neimprejmuit.

7/1996

»AMOBIL INREGISTRAT IN PLANUL CADASTRAL FARA
LOCALIZARE CERTA DATORITA LIPSEI PLANULUI PARCELAR" CONFORM LEGIH

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

19010 / 16/06/2025

adresa nr.4074, din 08/05/2025 emis de Primaria Gura Veii;

Act Administrativ nr. HCL nr.36, din 29/04/2025 emis de Consiliul Local Gura Vaii; Act Administrativ nr.

de garantie si sarcini

1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Y S S
n I | —
1) COMUNA GURA VAIl, DOMENIUL PUBLIC - -
v C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte

NUSUNT

e e b e — — —

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

Pagina 1 din3

Extrase pentru informare on-line ja adresa epay.ancpl.ro

Formuar versiunaa 1,1




Carte Funciars Nr. 62815 Comuna/Oras/Municipiu: Gura V&ii

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

_Nr cadastral

Suprafata {(mp)*

Observatii / Referinte

62815

4,745

Jimobilul masurat este neimprejmuit.
.IMOBIL INREGISTRAT IN PLANUL CADASTRAL FARA
LOCALIZARE CERTA DATORITA LIPSEI PLANULUI PARCELAR" CONFORM LEGH 7/1996

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

62815
-]

Date referitoare |a teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata N " .

crt | folosintd [vien| ~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1| cutti TNy | 4745 11 355 -

constructii | -
Date referitoare la constructii
: Destinatie -\ |Situatie "
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridics Observatii / Referinte
T y |S- construita la s0l:553.9 mp; S. construita
Al.l 62815-C1 constructii anexa 553,9 Fara desfasurata:553.9 mp; Fanar P. construit in
acte Janul 1969.

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
1 2 15.413

2 3| 65.742

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

Pagina 2 din 3

Extrase pentry informare on-line ta adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1,1




Carte Funciard Nr, 62815 Comuna/Oras/Municipiu: Gura Vaii

Punct|  Punct Lungime segment

fnceput sfarsit = {m)

3 4 60.564

4 5 56.214

| 5 1 81.516
*#* Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de prolectie Stereo 70 sf sunt rotunjite la 1 milimetru.

*#* Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemu! informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generrii documentului.

Data si ora generarii,
298/09/2025, 14:49

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER LOCAL

Soab).... SoAMA e

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR G L AL UAT

\\\\ f /
&N, CONSi 1y
Fondocar _,1/(}

Acest document se elibereazé gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dac3 este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

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

Extrase pantru informare on-ine 'a adresa epay.ancpl.ro Forowiay ver



Anexa 3 la H.C.L. nr. ...0.\......./ 26./10.2025

STUDIU DE OPORTUNITATE

PENTRU VANZARE IMOBIL (TEREN + CONSTRUCTIE)

SITUAT IN EXTRAVILAN, _
COMUNA GURA VAII, JUDET BACAU
NR. CADASTRAL 62815

Date generale-premizele studiului de oportunitate




Potrivit art.129, alin. (2), litc.) si alin (6) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare, Consiliul local hot3rdste cu privire la
vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat al comunei.

Vénzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publicd, organizat in conditiile
legii.

Scopul elaborarii studiului de oportunitate

Prezentare generala

Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin valorificarea resurselor existente,
furnizeazd comunei Gura Vaii, stabilitate si extindere economicé solid3.

Motivat de faptul ca in prezent imobilul teren , este nelocuit si nu prezintd interes din
partea administratiei locale de a construi vreun obiectiv in orizontul de asteptare pe termen
scurt, mediu sau lung, este oportun a fi valorificat prin vanzare, in vederea atragerii de
venituri la bugetul local al comunei Gura Vaii cat si crearea unui climat care s8 atrag3
investitori, care sa dezvolte zona din punct vedere economic si social .

Primaria fmpreund cu Consiliul Local al comunei Gura Vaii, intentioneazd si vand3
Terenul Curti Constructii , situat in intravilan comuna Gura Viii , judet Baciu
nr.cadastral 62815 , in suprafatd de 4745 mp din care 553.9 mp constructie ,ce face
parte din domeniul privat al comunei Gura Vaii.

Terenul este situat in extravilanul comunei Gura Vaii, conform Planului Urbanistic
Zonal, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Gura Vaii, nr. 20 din 2010, cu prelungirile
ulterioare.

Imobilul teren, este identificat cu nr. cadastral 62815 si inscris in Cartea Funciard nr.
62815

Vanzarea va avea loc prin organizarea unei proceduri de licitatie publicd.

Prin organizarea procedurii licitatiei publice, se urmaregte,atragerea de investitori care
contribuie la dezvoltarea zonei din punct de vedere urbanistic, economic si social si care sa
creeze in acelasi timp un cadru cu specific local dar in acelasi timp s& asigure o
sustenabilitate si dezvoltare durabila si sd influenteze in mod benefic atragerea de alte
investitii si, nu in ultimul rand, s promoveze turismul in comun3 si in zon3.



Elemente juridice. tehnice si economice privind bunul imobil

Elemente juridice

> Denumirea si categoria din care face parte:
Imobil  este situat in extravilan comuna Gura Vaii, judetul Bacau si face parte din
domeniul privat al comunei Gura Vaii.

> Imobilul care se propune pentru vanzare apartine domeniului privat al comunei Gura
Vaii
> Persoana juridica care il administreaza:
Imobilul care se propune a fi vandut se afld in administrarea directd a Consiliului Local al
comunei Gura Vaii, judetul Bacau.

> Titlul juridic in baza c3ruia este detinut:
Imobilul apartine domeniului privat al comunei Gura Vaii, in administrarea directd a
Consiliului Local al comunei Gura Vaii conform:
— Hotararea Consiliului Local al comunei Gura Vaii, judetul Bacau nr.56/17.07.2025
privind atestarea apartenentei la domeniul privat al unui imobil;
Situatia juridica actuald: in prezent, imobilul propus, pentru a fi vandut face parte din
domeniul privat al comunei Gura Vaii, judetul Bacau.

» Sarcini de care este grevat: imobilul este liber de sarcini.
Elemente tehnice
Imobilul situat in intravilanul comunei Gura Vaii, este format din teren curti constructii

in suprafata totala de 4745 mp, identificat cu nr. cadastral 62815 si inscris in Cartea Funciars
nr. 62815

> Adresa: extravilan comuna Gura Vaii, judet Bacau
> Vecinatati:

-la N- drum exploatare

-la E- rezerva UAT Gura V3ii
-la V - drum exploatare
-la S - Varlan Ion

Plan de situatie: planul de situatie al imobilului care se scoate la licitatie in vederea
vanzarii este anexat la prezentul studiu de oportunitate.

> Date si conditii urbanistice conform PUG, PUZ SI RLU a comunei Gura Vaii :
Functiunea dominanta a zonei : agricol3 si zootehnica.

Functiuni complementare: fara

Functiuni interzise: orice fel de constructie sau amenajare care sunt incompatibile cu
functiunea zonei.

> Dotarea cu utilitati: In zona nu exista retea de alimentare cu energie electrica J.T 220
V, alimentarea cu apa , canalizare si gaze

> Dotarile tehnico-edilitare au posibilitate de infiintare.

> Accesul se face din doua drumuri de exploatare si reteaua de drumuri locale adiacente.




Elemente economice

Motivele de ordin economic, financiar, social si de mediu care justifica vinzarea:

Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justificd vanzarea

terenului sunt:

valorificarea resurselor existente ;
dezvoltarea investitiilor locale prin cresterea ofertei de noi locuri de munca direct
create;
asigurarea unei sustenabilitati si a unei dezvoltari durabile;
atragerea de alte investitii si, nu in ultimul rédnd, promovarea turismului in comun
si in zona
atragerea la bugetul local al comunei Gura Vaii de venituri din taxele si impozitele
datorate pentru constructii rezidentiale si terenul aferent acestora;
atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeazd satisfacerea unor nevoi ale
comunitatii locale Gura Vaii, precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort al
acestora.

- prin vanzarea imobilului se transfera responsabilitatea cumparatorului, cu privire

la respectarea protectiei mediului, prin luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea
si evitarea poludrii solului si a apei subterane, cu efecte asupra sdnitdtii populatiei si
gestionarea eficienta a degeurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de igiend cerute de
reglementarile legale in vigoare;
Modalitatea de organizare a licitatiei : Tipul de licitatie va fi licitatie publicd cu oferte
Date referitoare la procedura de vanzare

> licitatia se va organiza si desfasura in termen maxim de 60 de zile de la data emiterii

>

>

hotararii Consiliului Local la comunei Gura Vaii;

garantia de participare ce va fi depusa sau constituita prin scrisoare de garanatie bancara
in vederea participarii la licitatia publica va fi in valoare de 10% din pretul de pornire la
licitatie stabilit prin raportul de evaluare.

Cumparatorul achitd pretul integral p4dn3 la data incheierii contractului de vanzare -
cumparare;

> Taxele notariale gi celelalte cheltuieli ocazionate cu vanzarea Terenului se vor suporta

de Cumparator, potrivit prevederilor legale in vigoare.

Termenele previzibile pentru realizarea procedurii de vinzare: maxim 60 de zile.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Consilier Local, Gaman Ioan

Contrasemneaza,
Secretar General al comunei
ornel Pantiru




ANEXA NR.4 LA H.C.L. NR. 77 ...... /2% /10.2025

CAIET DE SARCINI

VANZARE IMOBIL (TEREN + CONSTRUCTIE)
SITUAT IN EXTRAVILAN,
COMUNA GURA VAII, JUDET BACAU
NR. CADASTRAL 62815



CAIET DE SARCINI
pentru vanzarea prin licitatie publicd a imobilului situat in extravilan , comuna
Gura Vaii, judet Bacau

I. AUTORITATEA CONTRACTANTA UAT COMUNA GURA VAII, str. Prim3riei, nr. 2, Cod 607220, Tel.
0371/407500, Fax. 0372/002112, E-mail : primariaguravaii@yahoo.com, Web
www.uatcomunaguravaii.ro

II.1. OBIECTUL LICITATIEI Vanzarea prin licitatie publicd a imobilului situat in extravilan, comuna
Gura Vaii, judet Bacau, inscris in Cartea Funciard nr. 62815 UAT Gura Vaii, nr. cadastral 62815 in
suprafata totald utild de 4745 m.p., imobilul apartine domeniului privat de interes local al Comunei
Gura Vaii conform H.C.L. nr. 56/17.07.2025.

I1.2. FORMA DE LICITATIE Vanzarea se face prin licitatie public in conformitate cu prevederile 0.U.G.
nr. 57/17.07.2019 privind Codul Administrativ al Romaniei.

II.3. ELEMENTE DE PRET Pretul minim de pornire al licitatiei este de 27.100 lei.

II.4. TERMENE

(1)Licitatia va avea loc in data si ora stabilitad de vanzator prin : Dispozitia Primarului Comunei Gura
Vaii privind organizarea licitatiei si anuntul procedurii, la sediul Primariei Comunei Gura Vaii din strada
Primariei, nr. 2.

(2)Termenul limita de depunere a ofertelor este preziua datei de licitatie ora 16°°, la sediul Primariei
Comunei Gura Vaii, Registratura.

(3)Autoritatea Contractantd poate sa incheie contractul de vinzare-cumpérare numai dupa implinirea
unui termen de 20 de zile calendaristice de la data comunicdrii deciziei referitoare la atribuirea
contractului.

(4)Predarea-primirea imobilului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de la
data incasarii pretului adjudecat de citre vanzator.

I1.5. MODALITATI DE PLATA Cumpdrdtorul va achita pretul adjudecat, pand la data incheierii
contractului de vanzare-cumparare, dar nu mai mult de 20 de zile calendaristice de la data
comunicarii referitoare la atribuirea contractului.

I1.6. SANCTIUNI PENTRU NEINCHEIEREA CONTRACTULUI in cazul in care cumparatorul nu achitd
integral pretul contractului, in termenul prevazut la pct. I1.5. Modalit3ti de plat3, din prezentul caiet
de sarcini, acesta pierde garantia de participare si dreptul de castigator.

I1.7. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR (1)Participantii la licitatie vor depune garantia de
participare la licitatie in cuantum de 10% lei din valoarea imobilului care face obiectul prezentului
caiet de sarcini.

(2)Garantia de participare la licitatie se depune fin lei, direct la Compartimentul Colectare Venituri,
Casierie si Evidenta Patrimoniului sau prin Ordin de platd bancar depus in contul Comunei Gura Vaii,
cod fiscal 4278108, cont nr. deschis la Trezoreria Onesti, cu specificatia la obiectul platii - garantie
de participare la licitatia pentru vanzare imobil situat in extravilan comuna Gura V, nr.cadastral
62815, comuna Gura Vaii, judet Bac3u.

I1.8. OFERTA (1)Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
documentatiei de atribuire.

(2)Oferta se redacteazd in limba roméana si se depune intr-un singur exemplar semnat de citre
ofertant.

(3)Oferta se depune la sediul Primariei Comunei Gura V3ii din strada Primariei, nr. 2, si contine dou3
plicuri sigilate, unul exterior gi unul interior, care se inregistreazi la Registratura Prim3riei, in ordinea
primirii lor, precizandu-se data si ora.



I1.9. PARTICIPANTII LA LICITATIA PUBLICA (1)Are dreptul de a participa la licitatie orice persoan3
fizica sau juridicd, roména sau striin, care indeplineste urmatoarele conditii :

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

b) a depus oferta, impreund cu toate documentele solicitate in documentatia de atribuire, in
termenele prevazute in anuntul de licitatie;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plat a impozitelor, taxelor si a contributiilor catre
bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolvent3, faliment sau lichidare.

(2)Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnat3 castigstoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile Comunei Gura V&ii, in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul
ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazd pentru o duratd de 3 ani, calculata de la
desemnarea persoanei respective drept cistigitoare la licitatie.

(3)Cetatenii straini si apatrizi pot dobandi dreptul de proprietate asupra imobilului numai in conditiile
rezultate din aderarea Roméaniei la Uniunea Europeand si din alte tratate internationale la care
Romania este parte, pe bazd de reciprocitate, in conditiile previzute de Legea nr. 312/2005 privind
dobandirea dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor de citre cetatenii straini si apatrizi,
precum si de catre persoanele juridice straine, cu modific3rile si completrile ulterioare.

II1.10. CRITERII DE ATRIBUIRE privind evaluarea ofertelor pentru vanzarea unui imobil apartinand
domeniului privat de interes local al Comunei Gura V3ii, extravilan comuna Gura Vaii, nr.cadastral
62815, comuna Gura Vaii, judet Bac3u. -

(1)Criteriul de atribuire fundamental este cel mai mare pret ofertat.

III. INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

III.Al. INFORMATII GENERALE

(1)In ziua si la ora precizata in Dispozitia Primarului Comunei Gura V3ii privind organizarea licitatiei
si anuntul procedurii, publicat intr-un cotidian de circulatie nationald si intr-unul de circulatie locala
si pe site-ul Primariei Comunei Gura VAii, in prezenta comisiei de licitatie, participantii sunt invitati in
sald. (2)Presedintele comisiei da citire publicatiilor, conditiilor vanz&rii, a listei participantilor, modului
de desfdgurare a licitatiei si constata indeplinirea conditiilor legale de desfisurare.

(3)Procedura de licitatie se poate desfdsura numai dac3, in urma publicdrii anuntului de licitatie au
fost depuse cel putin doud oferte valabile. (4)Depunerea documentelor solicitate prin documentatia
de atribuire are ca efect acceptarea neconditionat3 a pretului de pornire la licitatie.

(5)Comisia de licitare stabileste lista de participare in ordinea inregistririi ofertelor depuse, in baza
cdreia se admite participarea la licitatie.

(6)Inceperea procedurii de licitatiei se face cu verificarea de citre membrii comisiei de organizare a
licitatiei a documentelor de valabilitate/capabilitate depuse si inregistrate la Prim&ria Comunei Gura
Vaii pentru licitatia respectivd, urmand ca in procesul-verbal s& consemneze in scris despre cele
constatate.

(7)In cazul in care, in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligatd sa anuleze procedura si s& organizeze o nou# licitatie.
(8)Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrat3 documentatia de atribuire aprobata pentru prima
licitatie, iar licitatia va fi organizata in aceleasi conditii. (9)In cazul in care in cadrul celei de-a doua
proceduri de licitatie nu se depune nicio oferta valabil3, autoritatea contractanti anuleaz3 procedura
de licitatie.

II1.1.1. ORGANIZATORUL LICITATIEI PRIMARIA COMUNEI GURA VAII, str. Primariei, nr. 2, telefon
0371 407500,. E-mail:primariaguravaii@yahoo.com

ITI.2. CALENDARUL LICITATIEI

(1)Publicarea anuntului de licitatie se face dupd emiterea Dispozitiei Primarului privind organizarea
licitatiei cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data-limit& pentru depunerea ofertelor.
(2)Documentatia de atribuire se poate achizitiona, dupa publicarea anuntului procedurii, contra cost,
de la sediul Primariei Comunei Gura Vdii, strada Prim&riei, nr. 2, Compartiment Colectare Venituri,
Casierie si Evidenta Patrimoniului



(3)Termenul limita de depunere a ofertelor este preziua datei de licitatie, ora 16°°, la sediul Primariei
Comunei Gura Vaii, Registraturd, termen stabilit prin : Dispozitia Primarului privind organizarea
licitatiei si anuntul procedurii.

(4)Deschiderea licitatiei va avea loc in data si ora stabilitd de vanzitor prin : Dispozitia Primarului
Comunei Gura Vaii privind organizarea licitatiei si anuntul procedurii, la sediul Primariei Comunei
Gura Vaii din strada Primariei, nr. 2.

IT1.3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR Documentele ce urmeaz3 a fi depuse
de participantii la licitatie sunt : un numar de dou3 plicuri, astfel :

2 Plicul exterior cu documentele de valabilitate/capabilitate;

2 Plicul interior cu oferta propriu-zisa.

1I1.4. DOCUMENTELE DE VALABILITATE/CAPABILITATE

(1)Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta si va contine
urmatoarele documente de valabilitate/capabilitate :

- o fisa cu informatii generale privind ofertantul, semnat3 de ofertant, fara ingrosari, stersituri sau
modificari (model anexa nr. 1 la prezentul caiet de sarcini);

- declaratie de participare semnata de ofertant, f&rd ingrosari, stersituri sau modificiri (model anexa
nr. 2 la prezentul caiet de sarcini);

- dovada achitarii datoriilor financiare cdtre Comuna Gura V3ii (certificat fiscal - original/copie
legalizatd sau conformd cu originalul, valabil la data depunerii ofertei);

- dovada privind achitarea datoriilor financiare citre bugetul de stat - certificat de atestare fiscald
(original/copie legalizatd sau conformé cu originalul, valabil la data depunerii ofertei ) eliberat de
ANAF,;

- dovada achitarii datoriilor catre serviciul public subordonat Consiliului Local Gura Viii : Serviciul de
Utilitati Publice, pentru persoanele fizice care au domiciliul sau detin imobile pe raza comunei Gura
Vaii;

- imputernicire pentru participare la licitatie, daci este cazul;

- copie de pe actul de identitate al persoanei fizice participante;

- copie de pe certificatul de inregistrare pentru persoanele juridice participante.

- dovada privind plata garantiei de participare si a actului doveditor de intrare in posesia caietului de
sarcini (copii).

-Declaratia pe propria raspundere autentificatd in fata Notarului public cu privire la
neinstriinarea imobilului pentru o perioad3 de minim 5 ani de la data semnirii contractului
de vanzare-cumpadrare.

Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisd, se inscriu numele si prenumele ofertantului,
precum si domiciliul acestuia. Sunt considerate oferte valabile, ofertele care indeplinesc conditiile de
valabilitate/capabilitate prevazute in caietul de sarcini.

(2)Neprezentarea oricdrui document prevazut in caietul de sarcini, atrage de drept eliminarea
respectivelor oferte de a participa la licitatie.

(3)Oferta trebuie sa cuprinda conditiile prevdzute in caietul de sarcini si alte obligatii pe care
ofertantul si le asuma fn cazul in care va castiga licitatia.

III.5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR

(1)La depunerea documentelor se va proceda astfel :

2 documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic exterior in care va fi introdus plicul interior
cu oferta propriu-zisa, pe care se va specifica : LICITATIA PENTRU VANZAREA IMOBILULUI SITUAT
IN EXTRAVILAN GURA VAII , nr.cadastral 62815, comuna Gura Vaii, judetul Bac3u.

2 pe plicul interior se inscriu numele si prenumele ofertantului, precum si domiciliul acestuia. A NU
SE DESCHIDE PANA LA DATA DE . . , ORA
(2)Plicul se va depune la registratura Primariei comunei Gura V3ii.
(3)Fiecare participant va depune o singura ofertd, redactat3 in limba roman3.

(4)Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pan3 la data-limit3 pentru
depunere, stabilita prin Dispozitia Primarului comunei Gura Vaii si anuntul procedurii.

(5)Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta major3, cad in sarcina persoanei interesate.




(6)Oferta depusd la o alta adresd a autorititii contractante decat cea stabilit3 sau dupa expirarea
datei-limita se returneaz3 nedeschis3.

II1.6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE

(1)Ofertantii au obligatia s constituie garantia pentru participare la licitatie, angajandu-se astfel s3a
semneze contractul, in cazul in care adjudecd imobilul.

(2)Garantia de participare la licitatie va reprezenta avansul din valoarea de vanzare rezultats in urma
licitatiei, pentru cel ce adjudeca imobilul respectiv.

(3)Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul castig&tor isi retrage oferta pe perioada
de valabilitate sau in cazul in care nu semneaza contractul in termen.

(4)Valoarea garantiei de participare este de 10 % din valoarea imobilului in lei.

(5)Durata de valabilitate a garantiei de participare este aceeagi cu durata de valabilitate a ofertei,
adica de 30 de zile de la data licitatiei.

(6)Pentru persoanele fizice participante care nu au castigat licitatia, fondurile constituite drept
garantie se vor restitui, la solicitare scrisd, in termen de 15 zile de la data adjudecirii.

II1.7. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA ST COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE
(1)Comisia de licitatie este compuséa din 5 membri.
(2)Comisia de licitatie rdspunde de organizarea si desfasurarea licitatiei, avand urmatoarele atributii

> dupa analizarea continutului plicurilor exterioare, secretarul comisiei intocmeste procesul-verbal
Etapa I - deschidere plicuri exterioare, in care se va preciza rezultatul analizei care va fi semnat de
catre toti membrii comisiei de evaluare si de catre toti ofertantii;

> in cazul in care indeplinesc conditia de valabilitate/capabilitate a ofertei cel putin doud oferte depuse
si inregistrate pentru licitatie se trece la analizarea plicurilor interioare; ¥ dupa analizarea continutului
plicurilor interioare, comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei oferte, tindnd seama de
ponderile criteriilor de atribuire, rezultat care va fi consemnat intr-un proces-verbal Etapa II -
deschidere plicuri interioare, si in termen de o zi lucritoare intocmeste un raport pe care il transmite
autoritatii contractante;

> in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantul castigator, cat si pe cei ale
caror oferte au fost excluse, indicind motivele excluderii.

(3) Etapele I si II, respective evaluarea eligibilititii si evaluarea ofertei financiare nu se
vor face in aceeasi zi, ci la date diferite.

II1.8. PREC}ZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE SI LIMBA FOLOSITA IN CORESPONDENTA SI
RELATIILE INTRE PARTI

(1)Documentele, notificarile, deciziile si alte comunicari, care trebuie transmise intre parti se vor face
in forma scrisd sau altd form3 care asigurd inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a caror
forma a fost prevdzutd prin documentele licitatiei. . y
(2)Toate documentele vor fi intocmite in limba rom&nd. II1.9. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE
PENTRU DOCUMENTELE OFERTELOR Documentele depuse de ofertant, vor fi semnate de persoanele
desemnate legal pentru fiecare document, dupj caz.

I11.10. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI

II1.10.1. Anularea licitatiei poate fi acceptatd atunci cand :

(1)autoritatea contractanta are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea contractului de
vanzare in situatia in care se constatd abateri grave de la prevederile legale care afecteaza procedura
de licitatie sau fac imposibila incheierea contractului;

(2)in sensul prevederilor alin. (1), procedura de licitatie se considerd afectatd in cazul in care sunt
indeplinite cumulativ urmatoarele conditii :

a)in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se constat3
erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor previzute la art. 311 din O.U.G. nr.
57/03.07.2019;

b)autoritatea contractanta se afla in imposibilitatea de a adopta m3suri corective, fara ca acestea s3
conduca, la randul lor, la incdlcarea principiilor previzute de art. 311 din O.U.G. nr. 57/2019;



(3)autoritatea contractantd are obligatia de a comunica, n scris, tuturor participantilor la procedura
de licitatie, in cel mult 3 zile lucratoare de la data anuldrii, atat incetarea obligatiilor pe care acestia
si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia de anulare;
(4)poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul licitatiei, cat si ulterior, pana la semnarea
contractului de vanzare-cumparare, ofertantul despre care se dovedeste c3 a furnizat informatii false
in documentele de calificare.

III.11. DEPUNEREA, SOLUTIONAREA SI COMPETENTA REZOLVARII CONTESTATIILOR Orice persoana
care se considera vatdmata intr-un drept ori intr-un interes legitim printr-un act al autoritatii
contractante, se poate adresa instantei de contencios administrativ competente, pentru anularea
actului, obligarea autoritatii contractante de a emite un act, recunoagsterea dreptului pretins sau a
interesului legitim, Tn conditiile prevdzute de Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

ITI.12. IV.DISPOZITII FINALE

(1)Costul documentatiei de licitatie este de 100 (una sutd) lei. (2)Cheltuielile ocazionate de
incheierea contractului de vanzare-cumpérare in forma autentic si a documentatiei legale pentru
evidentierea si transcrierea dreptului de proprietate in Cartea Funciard vor fi suportate de
cumparator.

(3) Imobilul nu poate fi instrdinat pentru o perioadd de minim 5(cinci) ani de la data semnérii
contractului de vanzare-cumpérare.

(4) Pentru nerespectarea prevederilor Cap. IV alin.(3) -(4) atrage dup3 sine culpa cumparatorului ,
autoritatea contractanta avand dreptul la a solicita desp&gubiri, respectiv rezolutiunea contractului
si decdderea din drepturi a proprietarului.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Consilier Local, Gaman Ioan

Contrasemneazs,
Secretar General al comunei
Cornel Pantiru
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Anexa nr. 1. la Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publici
a imobilului situat in extravilan Gura Viii , nr.cadastral 62815,
comuna Gura Vaii, judet Bacdu



OFERTANT FISA INFORMATII GENERALE

1)Ofertant

2)Domiciliul ofertant
3)Telefon

4)Stare civila
5)Profesia/Ocupatia

Numele, prenumele

Data intocmirii, si semnatura

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Consilier Local, Gaman Ioan

Contrasemneazsj,
Secretar General al comunei

C antiru

Anexa nr. 2. la Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publica
a imobilului situat in extravilan Gura Vaii, nr.cadastral 62815,
comuna Gura Vaii, judet Bacau



OFERTANT
DECLARATIE privind eligibilitatea

Subsemnatul(a) , reprezentant al
' in calitate de ofertant la licitatia publicd
privind vanzarea imobilului situat in extravilan Gura V3ii , nr.cadastral 62815,
comuna Gura Vaii, judet Bacdu sub sanctiunea excluderu din procedura si a
sanct_;lunllor apllcate faptei de fals in acte publice, declar pe proprie réspundere
ca :

- nu sunt in stare de faliment ca urmare a hotérarii pronuntate de judec3torul
sindic;

- mi-am indeplinit obligatiile de platd a impozitelor, taxelor si contributiilor de
a5|gurar| sociale catre bugetele componente ale bugetului general consolidat,
in conformitate cu prevederile legale in vigoare in Romaénia;

- in ultimii 2 ani nu am avut cazuri de indeplinire in mod defectuos a obligatiilor
contractuale, din motive imputabile mie, nu am produs si nu sunt pe cale s3
produc grave prejudicii partenerilor;

- nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hot3rdrea definitivd a unei
instante judecdtoresti, pentru o faptd care a adus atingere eticii profesionale
sau pentru comiterea unei gregeli in materie profesional;

- Tn ultimii 5 ani nu am fost condamnat prin hot3rare definitivd a unei instante
judecdtoresti pentru participarea la activitdti ale unei organizatii criminale,

pentru coruptie, frauda si/sau spalare de bani;

- informatiile prezentate autoritdtii contractante in scopul demonstrarii
indeplinirii criteriilor de calificare si selectie nu sunt false.

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare
detaliu si inteleg ca autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul
verificarii si confirmarii declaraynlor orice documente dovedltoare de care
dispunem. Inteleg c& in cazul in care aceast3 declaratie nu este conforma cu
realitatea sunt pasibil de incdlcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul
in declaratii.

Numele, functia, stampila si semndtura Data intocmirii, reprezentantului legal

PRESEDINTE DE SEDINTA,
Consilier Local, Gaman Ioan

i C*\ Contrasemneazi,
( Y I % Secretar General al comunei
| A / R
& \ i 4

Cornel Pa-r{pr_u

\\..\_\" 2 @Mv 1{?,///

.'/‘



