ROMANIA

JUDETUL BACAU
COMUNA GURA VAII
CONSILIUL LOCAL GURA VAII

HOTARARE
Privind aprobarea vanzarii unui teren in suprafata de 500 mp. domnului Tiron Cornel, in
calitate de beneficiar al Legii nr.15/2003

Consiliul local al comunei Gura Vaii, judetul Bacau, intrunit in sedinta ordinara din 28
mai 2026, legal constituita in prezenta unui numar de 13 consilieri din cei 13 alesi si
delegatul satesc,

Analizand temeiurile juridice :

- art 8 din Legea nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte
proprietate personald, republicata;

- Hotararea Guvernului nr. 896/2003 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate
personala;

- art.364 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
actualizata;

- Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Ordinul ANCPI nr.600/2023 pentru aprobarea Regulamentului de receptie si inscriere in
evidentele de cadastru si carte funciara;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata;

- Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor normative,
republicata;

- Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Tinand cont de :

- HCL nr. 72/2012 privind atribuirea in folosinta gratuita pe durata existentei locuintei a terenului
inscris in C.F. nr. 60177, nr. Cadastral 60177, in suprafata de 500 mp. Domnului Tiron V. Cornel,
pentru construirea unei locuinte in baza Legii nr.15/2003.

- Cap VI - Metodologie de vanzare, din Regulamentul pentru stabilirea metodologiei - cadru de
repartizare a terenurilor atribuite in baza Legii 15/2003, republicata privind sprijinul acordat
tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personald, aprobat prin HCL nr. 69/2024.

- Solicitarea nr.623/27.01.2025 a numitului Tiron Cornel, in calitate de beneficiar al Legii nr.15/2003,
pentru aprobarea vanzarii imobilului - teren, in suprafata de 500 mp. situat in comuna Gura Vaii, sat
Dumbrava, str. Dealul Oanei nr.1, avand nr. cadastral 60177.

- Contractul de comodat nr.11442/27.12.2012 incheiat intre UAT comuna Gura Vaii si Cornel V. Tiron,
avand ca obiect transmiterea in folosinta gratuita a terenului identificat cu nr. cadastral 60177.

- Raportul de evaluare nr.92/05.05.2026 intocmit de Evaluator Autorizat ANEVAR, Gaman Ionut
Adrian;

Luand act de:

-referatul de aprobare al Primarului comunei Gura Vaii nr. 3059 din 06.05.2026;



-raportul de specialitate comun intocmit de Serviciul Buget Finante si Contabilitate si
Compartimentul Cadastru, Registru Agricol si Fond Funciar, inregistrat sub nr. 3060 din
06.05.2026 prin care se propune aprobarea proiectului de hotarare;

-Avizul Favorabil nr. 47/ 27.05.2026 al Comisiei PENTRU PROGRAME DE DEZVOLTARE
ECONOMICO-SOCIALA, BUGET-FINANTE, ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA, JURIDICA SI DE
DISCIPLINA, ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT AL COMUNEI;

-Avizul favorabil nr. 20/ 27.05.2026 al COMISIEI PENTRU AGRICULTURA, GOSPODARIRE,
PROTECTIA MEDIULUI, COMERT SI URBANISM;

- Avizul pentru legalitate nr. 3061 din 06.05.2026, intocmit de secretarul general al comunei Gura
Vaii, judetul Bacau;

- Anuntul prin care se realizeaza transparenta decizionala nr. 3062 din 06.05.2026.

In temeiul dispozitiilor art. 129 alin.(2) lit.c) coroborat cu alin.(6) lit.b), art.139 alin. (3) lit.g) si
art. 196 alin. (1), lit.a) din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE :

Art.1. - Se insuseste raportul de evaluare nr.92/05.05.2026, intocmit de Cabinet de Insolventa
si Evaluari GAMAN IONUT ADRIAN prin evaluator autorizat ANEVAR - Gaman Ionut Adrian,
conform Anexei nr.1 la prezenta hotarare.

Art.2. — (1) Se aproba vanzarea terenului in suprafata de 500 mp. situat in comuna Gura Vaii,
sat Dumbrava, str. Dealul Oanei nr.1, avand nr. cadastral 60177, identificat conform Anexei
nr.2, parte integranta din prezenta hotarare, domnului Tiron Cornel, in calitate de beneficiar al
Legii nr.15/2003.

(2) Pretul terenului este de 13.750 lei, in conformitate cu raportului de evaluare intocmit de
evaluatorul autorizat, iar suma rezultata in urma vanzarii constituie venit la bugetul local.
Art.3. — Contractul de vanzare-cumparare va fi incheiat intr-un termen de 60 de zile de la data
adoptarii prezentei hotarari, in fata notarului public desemnat de comun acord de catre parti, intre
persoana mandatata in acest sens din partea UAT comuna Gura Vaii si solicitant.

Art.4. - La data autentificarii contractului de vanzare-cumparare, HCL nr.72/2012 isi inceteaza
efectele.

Art.5. — Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza Primarul comunei Gura Vaii, judetul
Bacau, prin compartimentele de specialitate.

Art.6. — Prezenta hotarare poate fi contestata la Tribunalul Bacau, Sectia Contencios administrativ
si fiscal, in termenul si conditiile prevazute de Legea nr.554/2004 privind contenciosul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare.

Art.7. - Secretarul general al UAT- Comuna Gura Vaii aduce la cunostinta publica prezenta
hotarare si o comunica : Institutiei Prefectului - Judetul Bacau, Primarului comunei Gura Vaii,
Serviciului Buget, Finante si Contabilitate, Compartimentului Cadastru, Registru Agricol si Fond
Funciar precum si domnului Tiron Cornel.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier local, Mihalea Silviu

Contrasemneaza
Secretar General al comunei
Apreotesei Otilia-Evelina

Nr. 50
Din 28 mai 2026
Gura Vaii, 28 mai 2026



PRIMARIA COMUNA
GURA VAIl

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

ANEXA LA HCL Nr. 50/ 28.05.2026

2 PARCELE TEREN INTRAVILAN

SAT DUMBRAVA, STR. DEALUL OANEI NR.1 §I NR. 3,
COM. GURA VAIl, JUDETUL BACAU

CLIENT: PRIMARIA GURA VAII

UTILIZATOR DESEMNAT:

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte si nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientului sau al utilizatorului
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Catre:

Referitor la: proprietate imobiliari formata din doui parcele de teren intravilan

Urmare a solicitirii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatilor imobiliare, respectiv
doui parcele de teren intravilan, am efectuat inspectia acestora, am analizat piata specificd si am estimat
valoarea de piata, in vederea informaririi clientului.

Cabinet de Insolventd si Evaludri Adrian Ionut Gaman, prin evaluator Adrian Ionuf Gaman-
EPLEBM membru autorizat ANEVAR, cu legitimatia nr. 18734, a evaluat proprietea imobiliara, raportul
de evaluare fiind intocmit in concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, in vigoare la date
evaludrii si 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 proprietatii descrise

in acest raport, la data de 14.04.2026, este:

VALOARE DE PIATA
1 1 77:2.700 eur lenta 13.750 lei

2 : 2.700 eur ecl a 13.750 lei

e Valoarea nu este afectatade T.V.A.

e Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice, juridice si alte aspecte de risc mentionate in raport.

e Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport si reprezinta opinia evaluatorului privind
valoarea estimata a proprietatii imobiliare.

e Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost cel publicat de B.N.R. in ziua evaludrii.

e Estimdrile sunt valori de piat3, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de evaluare si nu au luat in
calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitétii cum ar fi vanzarea fortata.

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

Cu deosebita consideratie,

< Adrian Ionut Gaman —
% Legitimatie nr.
#
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1)  Sinteza Raportului

Ca urmare a solicitarii de evaluare am procedat la inspectarea in data de 14.04.2026 si evaluarea
in data de 14.04.2026 a imobilelor tip teren intravilan.

Vi transmitem alaturat raportul intocmit de catre Gaman Adrian Ionut-EPLEBM-Leg. 18734
membru titular ANEVAR, in plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile

implicate.

DATE CU CARACTER GENERAL
Lucrarea de evaluare cuprinde evaluarea dreptului deplin de proprietate asupra proprietitilor imobiliare
formate din 2 parcele de teren intravilan, destinatie rezidentiala situati in sat Dumbrava, com. Gura Viii,
strada str. Dealul Oanei nr. 1 si nr. 3, zona rurala, jud Bacau.

Client:
Utilizator desemnat:
Proprietar: cotd 1/1, conform documente puse la dispozitie.

Data efectiva a stabilirii valorii propuse: 14.04.2026
Data inspectiei bunului evaluat: 14.04.2026

Descriere obiectiv conform documente & inspectie fizica:

- terenintravilan, destinatie rezidentiala, In suprafata totala de 500 mp, categoria de folosinti
Curti constructii si arabil - extravilan, descriere conform CF Nr. 60177, Nr. Top. 60177

- front stradal: aprox. 11 m, forma terenului: Regulata.

- adresa: sat Dumbrava, str. Dealul Oanei nr. 1, com. Gura Vaii.

- constructie cu destinatie rezindentiala — locuintd, in suprafatd construita de 108 mp,
proprietari Tiron Cornel si Tiron Anca Maria.

- terenintravilan, destinatie rezidentiala, in suprafata totala de 500 mp, categoria de folosinta
Curti constructii si arabil - extravilan, descriere conform CF nr. 60176, nr. top. 60176.

- front stradal: aprox. 11 m, forma terenului: Regulata.

- adresa: sat Dumbrava, str. Dealul Oanei nr. 3, com. Gura Viii.

- constructie cu destinatie rezindentiald — locuintd, in suprafatd construitdi de 105 mp,
proprietari Abdrboae Adriana si Abdrboae Claudiu.

» Utilitati: Apa - la limita terenului; Curent electric - la limita terenului; Canalizare - nu exista in
zona; Gaz - nu exista in zona; Termoficare - Nu exista in zona

» Accesul la proprietate se realizeaza din strada str. Dealul Oanei nr. 1 i nr. 3; categorie drum public,
tip drum acces: asfaltat.

> Observatii:

- la momentul inspectiei s-a constatat faptul ci pe cele doui parcele care fac obiectul evaluirii sunt
edificate 2 constructii cu destinatie rezidentiala, tip locuinte; raportat la scopul raportului de evaluare,
aceste cladiri nu fac o biectul evaludrii.

- raportat la faptul ca exista deja edificate constructii cu destinatie rezidentiald, intabulate, coroborat
cu amplasamentul acestor parcele — zona rurald, estimarea valorii terenului se va face fira
prezentarea unui certificat de urbanism, deoarece nu exista restrictii de edificare a cladirilor.

sSssss e e =
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Situatia juridica a imobilui a fost indentificata prin CF 60177 si 60176, nr. top. 60177 si 60176.
Utilizarea desemnata: este informare client.

Baza evaluarii: valoarea de piata

Piata terenurilor intravilan, destinatie rezidentiala, categorie de folosinta Curti constructii, situate in zona:
rurala este piata specifica analizata.

DATE REFERITOARE LA IDENTIFICAREA PROPRIETATIL
Identificare scriptica: Conform CF. 60177 5i 60176, nr top: 60177 si 60176.
Identificare faptica: Conform inspectiei realizate si corespunde cu identificarea scriptica.
Dreptul de proprietate evaluat: integral (asupra terenurilor)

EXPRIMAREA VALORILOR IN URMA RECONCILIERII REZULTATELOR

VALORI OBTINUTE (ne afectate de TVA)
» Abordarea prin piata (total): 27.500 lei echivalenta 5.400 euro
» Metoda extractiei: nu este cazul

REZULTATUL EVALUARII RAPORTULUI

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piati(calitate cantitatea si credibilitatea) care au stat la baza aplicarii lor i pe de
alta parte utilizarea desemnatd a evaludrii si caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in
opinia evaluatorului valoarea de piata estimati pentru proprietatea in discutie va trebui sa {ina seama de
valoarea obtinutd in urma aplicirii abordarii prin piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietitii imobiliare evaluate la data de
14.04.2026 este de rotund:

A% ALOARE DE PIATA et '

10177:2.700 eur “ehival

176 2700 e il a 13,750 L

» valoarea nu este afectata de T.V.A.

> cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost cel publicat de B.N.R. in ziua evaludrii,
respectiv 5,0920 lei;

» Estimirile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitétii cum ar fi vinzarea fortata.

» Valorile estimate in cadrul raportului de evaluare sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si
speciale prezentate in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs

¢ Adrian Ionut Gaman —
% Legitimatie nr.
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I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului; Declaratia de conformitate.

Prin prezenta certificam ca:

>

>

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
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 sau 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 lucrare nu
depind de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre 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 competent sa efectuez acest raport de evaluare.

Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta profesionala in
elaborarea raportului.

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 responsabil si fata de destinatarul/utilizatorul raportului de evaluare.

% Adrian Ionut Gaman —
«» Legitimatie nr.
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2) Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

Determinand forma si continutul prezentului Raport de Evaluare inregistrat la evaluator cu persoanele
pentru care se realizeazi evaluarea a fost asigurat faptul ca acesta contine toate informatiile adecvate
necesitatiilor lor.

Client:

Utilizator desemnat:

Proprietar: cota 1/1,

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt destinate doar persoanelor mentionate anterior
doar cu utilizarea desemnata mentionati la punctul 3, si nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate i
nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al autorului.

3) Utilizarea desemnati

Utilizarea desemnati a prezentului raport de evaluare este informare client, de unde rezulta ci tipul valorii
estimate in cadrul raportului este valoarea de piata (valoarea nu este afectata de T.V.A) a proprietatii
imobiliare, asa cum este definiti in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, in vigoare la date prezentei.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit pentru alte utilizari desemnate decat cele prezentate mai sus.

4) Identificarea activului / datoriei supuse evaluarii

Activul evaluirii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra proprietatilor imobiliare — 2 parcele de
teren “intravilan, destinatie rezidentiala” situate in sat Dumbrava, com. Gura Viii, str. Dealul Oanei nr. 1
sinr. 3, jud. Baciu, nr top: 60177 si 60176.

Identificarea dreptului de proprietate asociate proprietatii conform CF Nr 60177 si 60176 parta a Il a,
proprietar: Primaria Gura Viii.
Proprietarul detine integral dreptul de proprietate, conform extrasului CF pus la dispozitia evaluatorului,

neexistdnd impedimente de ordin juridic sau de altd naturd care si afecteze dreptul de proprietate, sau
posibilitatea transferirii acestui drept. Dreptul de proprietate se presupune a fi valabil si vandabil.

Dreptul de proprietate evaluat in cadrul raportului de evaluare este dreptul deplin asupra proprietatilor
imobiliare — 2 parcele de teren “ intravilan, destinatie rezidentiala > situate in sat Dumbrava, com. Gura
Viii , str. Dealul Oanei nr. 1 i or. 3, jud. Bacéu, nr top: 60177 si 60176 .

Identificarea dreptului de proprietate CF Nr 60177 partea a Il a:
B. Partea ll. Proprietari sl acte

Tnscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

3575 /29/03/2011

Act Administrativ _nr. 01, din 24/01/2011 emis de CONSILIUL LOCAL GURA VAHl (act administrativ nr. 427/30-
08-1991 emis de PREFECTURA JUD. BACAU; act administrativ nr. 1552/16-03-2011 emis de PRIMARIA GURA
VAL act administrativ nr. 2169/13.04.2011 emis de PRIMARIA GURA VAII); ) _

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE PRIVATA, dobandit prin Lege, cota| Al
actwate 14 | _
| 1) COMUNA GURA VAI
6191 / 31/05/2011 ) ~ .

Act Administrativ nr. 3575, din 19/03/2011 emis de BCPI ONEST;
B2 |se noteaza repozitionarea imobilului.

[ Y e b e ]

Al
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6191 / 31/05/2011 - S ST ——
/Act Administrativ nr, 3575, din 19/03/2011 emis de BCPI ONESTI;

B2 |se noteaza repozitionarea imobitului.

33759 7/ 09/10/2025 . : v
Act Administrativ nr. contract de comodat nr 11442, din 27/12/2012 emis de PRIMARIA GURA VAIll/Cornel
Tiron.

B3 > |Se noteaza dreptul de folosinta gratuita pe durata existentei . Al 1|

lconstructiei v .
i 1} TIRON CORNEL

AL

732/ 14/01/2026
Act Administrativ_nr. Adeverinta nr. 6458, din 14/08/2025 emis de Primaria Com. Gura Vaii;
|se actualizeaza informatiile tehnice conform documentatiei cadastrale Al -
B5 avnzate' cu privire la categoria de folosinta si grupa de destinatie a
terenului

'Act Administrativ nr. Certificat de nomenclatura stradala si adresa nr. 6459, din 14/08/2025 emis de
{Primaria Com. Gura Valil; -
Be |S€ actualizeaza informatiile tehnice conform documentatiei cadastrale - Al
avizate cu privire la adresa administrativa a imobilului

Mentiuni referitoare drepturile de proprietate transmise si la sarcini conform CF Nr 60177 partea a Illa:

C. Partea ll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantle si sarcini eferinfe
NU SUNT o - - - -
Identificarea dreptului de proprietate CF nr 60176 partea a Il a:
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrleri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

3576 / 29/03/2011
Act Administrativ nr. 01, din 24/01/2011 emis de COMUNA GURA VAII {(act administrativ nr. 1552/16-03-2011
emis de COMUNA GURA VAIl; act administrativ nr. 427/30-08-1991 emis de PREFECTURA JUD. BACAU;
|adeverm5a nr. 2170/13.04.2011, emisd de Comuna Gura Vaiil; E—

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE PRIVATA, dobandit prin Lege, cotaJ Al
actuala 1/1 |
1) COMUNA GURA VAN

6193 / 31/05/2011
Act Administrativ nr. 3576, din 12/03/2011 emis de BCPI ONESTI;

T Ji o ] Al
|

B2 |se noteaza repozi{ionarea imobilului,

40895 / 02/12/2025

Act Administrativ nr. Adeverinta nr.7166, din 16/09/2025 emis de Primaria Comunel Gura Vail; Act
Administrativ nr. Certificat de nomenclatura stradala si adresad nr.7165, din 16/09/2025 emis de Primaria
Comunei Gura Vail; _ o
se actualizeaza informatile cadastrale conform documentatiei Al
B3 |cadastrale avizate, respectiv actualizarea adresei administrative sl a

categoriei de folosintd pentru suprafata de 390 mp _

Mentiuni referitoare drepturile de proprietate transmise si la sarcini conform CF nr 60176 partea a Illa:
C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcinl

36414 / 28/10/2025
Act Administrativ nr. contract de comodat nr 11441, din 27/12/2012 emis de Primdria Comunei Gura Vaii-
Abarboae Claudiu; Act Administrativ nr. proces verbal predare primire nr 11444, din 28/12/2012 emis de
Primaria Comunei Gura Vaii; - = -
c2 Se noteaza folosinta asupra imobilului pe toatd durata existentei Al

constructiei; )
L 1) ABARBOAE CLAUDIU

= = @ @ . s S —
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Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul nr. 60177 si 60176, eliberate la data de 14.01.2026, anexate
prezentului raport de evaluare. Conform extrasului de carte funciard proprietatea imobiliard cu nr. CF
60177 este libera de sarcini, iar proprietatea cu nr. CF 60176 prezinta sarcini. Valoarea proprietdtilor a
fost estimatd in ipoteza sunt libere de sarcini. A se vedea si capitolul privind situatia juridca.

5) Tipul si premisa valorii

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piata a dreptului deplin
de proprietate asupra proprietatii imobiliare descries anterior, aceasta fiind recomandatd de catre
Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul general al evaluarii.

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

,, Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere.”

Cele mai uzuale premise ale valorii utilizate in SEV sunt urmétoarele (pentru detalii suplimentare, a se
vedea SEV 102 Tipuri ale valorii):
(a) cea mai buna utilizare.
(b) utilizarea curenti/utilizarea existent.
(c) vanzarea ordonata.
(d) vanzarea fortata.
In cadrul prezentului raport de evaluare, valoarea de piati a fost stabilitd avdnd la bazd premisa
utilizdrii curente/existente.

6) Data evaluirii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare la data evaluarii,
dati la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator (data
evaluarii). Evaluarea a fost realizatd in  14.04.2026.

7 Data inspectiei
Inspectia proprietitii a fost realizatd in data de 14.04.2026 de citre Gaman Adrian Ionut — Leg. 18734,
EPLEBM, in prezenta proprietarului.

8) Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate: starea fizici si functionald
a acesteia si s-a fotografiat proprietatea supusa evaludrii. 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 colectirii datelor despre vecinatate i zond, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante necesare.

Evaluatorul nu a ficut investigatii tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu
privire la situatia juridicd/tehnica a proprietitii.
————————————————————————————————————————————————————————————————————————————
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In realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

SEV 106 (IVS 106) Documentare si raportare Pct. 20 Documentare — “20.2 Documentafia trebuie
intocmitd in asa fel incdt si descrie evaluarea sau verificarea evaludrii si trebuie sd fie suficient de
cuprinzdtoare pentru a descrie concluzia la care a ajuns evaluatorul. Documentatia trebuie sd fie
adecvatd, astfel incdt, aplicand rationamentul profesional, sa permitd evaluatorului sd infeleagd termenii
de referintd ai evaludrii, activitatea desfasurata si concluziile la care s-a ajuns.”

9) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
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 la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
informatii furnizate de catre agentii imobiliari, privind tranzactiile similare ;
> informatii privind cererea si oferta (agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe raza
municipiului(www.corales.ro, www.hitch&mocher.ro, www.eugenestate.ro ), site-uri de internet
cu specific imobiliar(www.imobiliare.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro, www.olx.ro ) , si
publicatii locale de proprietati imobiliare.
» Informatii de piatd obtinute pentru vanzari :

GRILA DATELOR - TEREN AFERENT PROPRIETATIH DE BAZA (considerat tiber)

D Elemente de comparagie: Teren de evalua = - Torenus de f.‘()l_llp?lril{lt’ — —
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
ipul comparabilei - oferta oferta oferta
1§ ﬁ:eé;m'i de Propﬁtﬂ nise:  intepml integral ‘ ﬁxltegr.wi__ integral
K Icgale A | - mm%m[;-;l;n ! O———— smm e mmm- e e
3. Conditii de finantase - | nonmale | simzifare . similare similare
4 C onditii de vanzare normale | ~ pogmale normale nomale
5 Cheltuicli cfectuate imediat dups | fama fara T ew fasa
. cumpanze : : =
6 Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
) ‘Localizace: i Dumbt:f:i}com. Gt sat/ com. Guia Van sat/ cbm Bucmm sat Deleni, com. Helegiu
8 Casacteristici fizice /
Suprafa(a (mp): 1.000'm? 2.200 n¥® 2.200 m? 3.000 m*
Forma: regulat regulat regulat regulat
Front steadal total = 1Fs i1 Ps 2FS 1Fs
Topopsafie: plan plag plan plan
9 Ctilitati { en el / apa { canalizace / . . | o " o " apa; energie electrica.
s Gackind e apa, epekgie electrica ’ apa, enesgie electsica energie electrica canalizare
EZomu‘c: comerciala/rezidentiala rezidentiala sezidentiala rezidentiala

19,800 €
9.0 €/

{9.900 €
6,6 £/m*

Pret total (eur)
Pret unitar {euro / m*

> Surse bibliografice:
“EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE” - Editia romana dupa editia in limba
engleza originala editata de Appraisal Institute — Chicago, SUA

In prezenta evaluare nu am apelat la un specialist sau la un furnizor extern de servicii.

e ——————
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“Documentare si raportare (IVS 106)

20.1 Documentatia reprezintd inregistrarea, sub forma scrisa, a evaluarii sau a verificérii evaludrii si poate
include comunicirile cu clientul si/sau documentele de lucru utilizate pentru a sustine concluziile la care
s-a ajuns, precum si conformitatea cu SEV.

20.2 Documentatia trebuie intocmiti in asa fel incat sa descrie evaluarea sau verificarea evaludrii si trebuie
si fie suficient de cuprinzitoare pentru a descrie concluzia la care a ajuns evaluatorul. Documentatia trebuie
s3 fie adecvati, astfel incat, aplicand rationamentul profesional, si permitd evaluatorului s inteleaga
termenii de referinti ai evaludrii, activitatea desfasurata si concluziile la care s-a ajuns.

20.3 In anumite situatii, intreaga documentatie este inclusd in raportul de evaluare sau in raportul de
verificare a evaludrii. in alte situatii, in functie de termenii de referintd conveniti, evaluatorul trebuie sa
intocmeascd o documentatie suplimentard. Documentatia ar trebui si includa insd nu se limiteaza la
acestea: comunicarile 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 si procedurile de verificare a calititii evaludrii aplicate. ”

10)  Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client prin
intermediul bancii si au fost prezentate far3 a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare,
de aceea nu ne asumim nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice. Dreptul de
proprietate asupra terenului este considerat valabil si proprietatea poate fi vandut;

> Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementrilor si restrictiilor de zonare si
utilizare urbanistice, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa si luata
in considerare in prezentul raport;

> Proprietatea se evalueaza ca fiind liberd de orice sarcini;

> Toate informatiile furnizate de clientul lucrarii 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 pentru a ajuta destinatarul sa-si faca o imagine referitoare la proprietate;

> Se presupune ci proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjuritor in afara celor expuse, descrise si luate in considerare in
prezentul raport;

> Se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
autoritatile legale administrative locale sau republicane sau de catre alte organizatii sau institutii
private au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeaza
estimdrile valorii din cadrul raportului;

> Se presupune ci utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii descrise i nu existd nici o
servitute, altele decét cele descrise in raport;

» In afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observatd de evaluator existenfa unor materiale
periculoase care pot sau nu sa fie prezente pe proprietate. Evaluatorul nu are cunostinta de existenta
unor asemenea materiale pe sau in proprietate. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si calificarea sa

detecteze aceste substante. Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degaji gaze toxice si alte
ﬂ
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materiale potential periculoase ce pot afecta valoarea proprietitii. Nu ne asumim nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnici necesari pentru
descoperirea lor.

» Situatia actuald a proprietatilor imobiliare si utilizarea desemnataa evaluiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sd conduci la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

> Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii;

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

» Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizirii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alti evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate

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

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuna
marturie n instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel
de intelegeri 1n prealabil;

» Nici prezentul raport, nici pargi ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fari 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 estimat, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazuta in raport;

» Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in extrasul de CF si planul de situatie puse
la dispozitia evaluatorului ;

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

» Evaluatorul a examinat planul de situatie si a identificat proprietatea impreuni cu proprietarul la
momentul inspectiei; locatia indicata in planul de situatie se considera 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 necesara pentru a misura si garanta ca locatia si
limitele proprietitii asa cum au 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 proprietatii
identificatd si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificati si cea din documentele de
proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimati si  proprietatea atestatd de
documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata
in raport. Dacé eventuale lucréri topografice cu referire la proprietatea evaluati vor invalida aceste
masuratori, evaluarea va trebui reconsiderati.

Ipoteze special legate de situatia juridica: nu este cazul;

Alte ipoteze specile: nu este cazul
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11)  Utilizarea unui specialist
Datele si informatiile disponibile au fost suficiente pentru realizarea unei evaluari complete si corecte, fara
a fi necesara implicarea unui specialist sau furnizor extern, competenta evaluatorului acoperind integral

domeniul de activitate.

12)  Factori de mediu, sociali si de guvernanti (ESG)

Prezenta evaluare a luat in considerare aspectele legate de factorii de mediu, sociali si de guvernantd (ESG)
doar in masura in care acestia au un impact direct si cuantificabil asupra valorii de piatd a proprietatii si
sunt evidentiate in documentatia tehnica sau juridica pusa la dispozitia evaluatorului, sau sunt perceptibile
vizual la inspectia proprietitii si influenteaza deciziile participantilor pe piata.

Conform SEV 104 - Informatii si date de intrare: Anexa: , Evaluatorul ar trebui sd fie congtient de
legislatia si contextul de reglementare relevante pentru factorii de mediu, sociali si de guvernantd care
influenteazd evaluarea*.

Factori de Mediu (Environmental)
o Riscuri naturale: Inundatii, alunecari de teren, eroziune, risc seismic.
o Calitatea mediului: Poluare atmosferic3, sol contaminat, proximitate fatd de surse de poluare
industriala sau trafic intens.
o Reglementiri de mediu: Zone protejate, situri Natura 2000, obligatii privind protectia spatiilor
verzi sau a ecosistemelor locale.
Observatie: Terenul evaluat se afla intr-o zona urbani fara poluare semnificativa si fard restrictii de mediu
majore.
Factori Sociali (Social)
o Acces la infrastructurd: Drumuri, utilitati (apa, canalizare, energie electricd, gaz), transport
public, scoli, spitale.
o Integrare urbani si comunitari: Grad de ocupare a zonei, vecinatiti, nivel de siguranta.
o Potential de dezvoltare: Cererea pentru terenuri rezidentiale sau mixte, planuri urbanistice
aprobate.
Observatie: Zona este bine conectatd, stabild social, cu acces la utilitati si servicii publice.
Factori de Guvernanti (Governance)
o Reglementiri si urbanism: Situatie cadastrald clard, titlu de proprietate, certificat de urbanism,
POT/ CUT, restrictii de construire.
o Conformitate legali: Respectarea legislatiei locale si nationale privind dezvoltarea urbani si
imobiliara.
o Transparentd si risc juridic: Lipsa litigiilor, procedurilor de expropriere sau a unor taxe
suplimentare ascunse.
Observatie: Terenul are situatie juridicd clard, urbanism stabil si nu prezintd riscuri institutionale
identificate.

Concluzie ESG:

Analiza ESG pentru terenul intravilan liber nu a identificat riscuri semnificative care sd afecteze
valoarea de piatd sau potentialul de dezvoltare.

Factorii pozitivi, cum ar fi accesul la utilitdti si integrarea urband, sprijind atractia terenului
pentru investitii imobiliare.

Page 13



13)  Tipul raportului care va fi elaborat

Prezentul raport de evaluare include termenii de referintd ai evaludrii, descrierea obiectului evaludrii,
analiza pietei relevante a proprietitii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile 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 ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate,
prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizati a acestuia.

SEV 109 - Documentare si 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 — Pct. 20.2: Termenii de referintd ai evaludrii trebuie stabilifi
si conveniti in scris intre client §i evaluator inainte de finalizarea raportului de evaluare. Oricare
modificare a termenilor de referinta ai evaludrii inainte de finalizarea evaludrii trebuie comunicatd si
convenita in scris.

Se vor face referiri la acele parti ale raportului care ar putea sd fie excluse, conform specificatiei din SEV.
“SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105): 30.1 Evaluatorul trebuie sd 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 evaludrii §i metoda de evaluare.
Evaluatorul trebuie sd aplice rationamentul professional pentru a analiza caracteristicile unui model de
evaluare astfel incdt sa poatd selecta cel mai adecvat model de evaluare.”

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

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

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

14)  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

Datele, informatiile i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau
in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al autorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al

evaluatorului.

Nu acceptam nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru utilizarea
desemnata declarata, fie pentru alt scop, 1n nici o circumstanta.

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru utilizarea desemnata mentionata in prezentul raport
si destinat exclusiv utilizérii de catre utilizatorii desemnati in termenii de referinta ai evaluarii. Evaluatorul
nu 1si asuma nicio responsabilitate daca este transmis altei terte parti sau utilizat de catre alte persoane, fie
pentru utilizarea desemnata declarata, fie pentru oricare alta utilizare.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decét in cazul in
care este autorizata de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificatd de catre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fari a avea atributii
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legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fatd de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietdtii, iar valoarea prezentatd in prezentul
raport de evaluare nu are nicio legdturd cu valoarea de asigurare.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instantd fiind o expertizd extrajudiciard.

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

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a
acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate
fi distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.
Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisd de citre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei
de confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpa la platd de daune-interese.

15)  Declararea conformititii evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025,

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2025, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), elaborate de catre ANEVAR in stransa
legiitura cu situatia economica si legislativd din Romania.

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

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si 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 proprietatii imobiliare (IVS 400)
SEV 233 Proprietate in curs de construire ( IVS 410 )
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizdri specifice
Glosar 2025

16) Moneda in care se exprimi valoarea estimata

Opinia finala a evaludrii va fi prezentata in LEI si in EURO. Avand in vedere ca metodele utilizate conduc
la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta este 5,0920 lei
pentru un euro. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similar, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare
si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.).

o e e e = e =
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17)  Valabilitatea raportului

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incad un interval de timp limitat dupa aceastd data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie
analizatd exclusiv in contextual economic general cind are loc operatiunea de evaluare, stadiu de
dezvoltare al pietei specifice si utilizarea desemnatd prezentului raport. Daca acestea se modifica
semnificativ In viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaluarii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atita timp cat pe piata imobiliari nu vor fi schimbiri esentiale,
dupi aceastd data fiind necesari o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt
important, sau pe piata specifica imobiliard apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi)
cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodata valoarea exprimati este valabila numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate, orice
element ce conduce la neincadrarea in aceasta din urma, impunand actualizarea lucririi.

18)  Riscul evaluirii

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 imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru
véanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioadi de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Riscul de garantie se referd la riscurile care pot afecta valoarea sau lichiditatea bunului evaluat, influentand
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 utilizarea desemnatd garantarea unui imprumut bancar, a
analizat valoarea de piatd a proprietitii. Cu toate acestea, este important de subliniat ci valoarea unei
garantii poate fi influentatd de anumiti factori de risc care pot afecta capacitatea acesteia de a acoperi
imprumutul in cazul unei executdri silite. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru riscurile
comerciale sau de credit asociate imprumutului.

Valoarea de piati estimata reflectd conditiile de piati existente la data evaluirii. Fluctuatiile viitoare ale
pietei imobiliare (scdderi de pret, cresteri ale dobanzilor, schimbari economice) pot afecta valoarea
garantiei pe parcursul perioadei de creditare.

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

19)  Accesul la proprietate

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

Categorie drum acces: public

Conform extras de Carte Funciara adresa este str. Dealul Oanei, sat Dumbrava.

Conform Planului de amplasament si delimitare a imobilului (anexat) pus la dispozitia evaluatorului
accesul la proprietate se realizeaza din drum public.

La momentul inspectiei accesul la proprietate din str. Dealul Oanei.

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

“
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II. PREZENTAREA DATELOR

1) Identificare proprietiitii imobiliare subiect. Descriere juridica
Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata la adresa: sat
Dumbrava, com. Gura Viii , str. Dealul Oanei nr. 1 sinr. 3, judetul Bacau
> Descrierea dreptului asupra proprietatii imobiliare
» Dreptul de proprietate asupra terenului este deplin; conform:
> Extras CF depus la banca, si dupa care am primit o copie, imobilul este inscris in CF nr. 60177 -
localitatea - sat Dumbrava, com. Gura Viii , astfel (descrire conform extras CF partea I):

I L4 Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara BACAU Nr. cerere 732
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Onesti - Ziua 14

14 wna 0

rr Anul 2026
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

S PENTRU INFORMARE » ﬁmﬂ
X001 SATAYA TROB AN,
Carte Funciaré Nr. 60177 Gura Vaii mm lllﬂ

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Partial Intravilan

Adresa: Jud. Bacau, UAT Gura Vaii, Loc. Dumbrava, Str DEALUL OANEI, Nr, 1

Nr. |Nr. cadastral Nr. o ..

crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatil / Referinte

Al 60177 500 Constructia C1 inscrisa in CF 60177-CL;
IMOBILUL MASURAT ESTE IMPREJMUIT CU GARD DE LEMN Si PLASA 1-2-3-4-5-6-
7-8-9. RESTUL FIIND NEIMPRE|MUIT

y r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imoblifiard BACAU Nr, cerere "~ 40895

' Biroul de Cadastru 5! Publicitate Imobiliard Onesti Ziua ‘ 02

[ Ad _Luna 12

. " Anuf 2025

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

ey PENTRU INFORMARE u AL TN

BETYIATAP S CFRRL LAY Y e e , ‘ | ‘
Carte Funciard Nr. 60176 Gura V&ii !ﬂ SUVE

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Partial Intravilan

Adresa: Jud. Bacau, UAT Gura Vaii, Loc. Dumbrava, Str DEALUL OANEL, Nr. 3
Nr. Nr. cadastral Nr) g\, rafata* (mp) Observatil / Referinte

Crt| topografic
Al 60176 500 Constructia Cl inscrisa in CF 60176-C1;

IMOBILUL MASURAT ESTE IMPREJMUIT CU GARD DE LEMN 1-2-3-4-5-6, 8-9,
METALIC 7-8, RESTUL FIIND NEIMPRE|MUIT.

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 Dumbrava, com. Gura Viii . Zona este

atat rezidentiala cat si comerciald — magazine satesti. in vecinatate sunt case de locuit unifamiliale cu regim
de indtime P, P+1E si P+1E+M.

———— e e T R T e e e e
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O zona rurala rezidentiald si comerciala.
Utilitatile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale, necesare: api, canalizare, energie electric,

gaz metan, telefonie, TV cablu, internet.
Exista si posibilitatea utilizarii transportului in comun existdnd o linie de autobuz in aproiere.
Aspectul arhitectural al zonei si strazii in care este situatd proprietatea imobiliard evaluati este de zona

rezidentiald, avand o vechime de cca 20-60 ani.
Vecinitatile sunt, stabile de peste 10 ani, fard a se evidentia conflicte si/sau motive de parisire a

zonei/strazii din cauza unor probleme sociale colective.(<>)

Zona ; rurala
mHoteluri § @) Activirati | € Muzee | @ Transport public £
“ Restaurante

Hoteluri

Baruri siJocaduri
b eias




Descrierea zonei:

Gura Viii este o comuni in judetul Bacau, Moldova, Romania, formati din
satele Capita, Dumbrava, Gura Viii (resedinta), Motocesti, Piltinata si Temelia.

Comuna se afla in partea de sud a judetului, pe malul sting al Trotusului (in dreptul
municipiului Onesti de pe malul opus), in bazinul hidrografic al afluentului acestuia, Pardul Mare. Este
traversatd de soseaua judeteand DJ119, care o leagi spre sud-vest de Onesti (unde se termind in DN11A)
si (desi momentan intrerupt) spre nord de Ricaciuni, Cleja, Faraoani, Valea Seacd, Sarata si Bacau (unde
se termind in DN11). Din acest drum, la Dumbrava se ramifica soseaua judeteand neasfaltata DJ206B, care
duce spre est la Parava si Récaciuni (unde se termind in DN2).

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia comunei Gura Vaii se ridica la 4.221 de
locuitori, in scadere fatdi de recensiméntul anterior din 2011, cand fuseserd inregistrati 4.711
locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt roméani (91,76%), iar pentru 8,08% nu se cunoaste apartenenta
etnicd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (87,37%), cu minoritati
de romano-catolici (3,41%) si adventisti (1,02%), iar pentru 8,1% nu se cunoaste apartenenta confesionala

https://ro.wikipedia.org/wiki/Comuna_Gura V%C4%83ii._Bac%C4%83u

4) Informatii despre amplasament
Artere importante de circulatie in apropiere:

» Strada Dealul Oanei.
Zona: rurald
Accesul este facil si se poate face auto si pietonal in mod direct.
Accesul se realizeaza dinspre str. str. Dealul Oanei nr. 1 sinr. 3
Categorie drum acces public, tip drum acces: asfaltat
Accesul la proprietate se realizeazd de pe strada str. Dealul Oanei nr. 1 si nr. 3, drum public, tip drum
acces: asfaltat .

#
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5) Descrierea terenului

Proprietatea ce face obiectul evaluarii este un teren tip intravilan, destinatie rezidentiala, cu drum de acces
drum public, tip drum acces: asfaltat.

Acces se realizeaza din strada str. Dealul Oanei nr. 1 si nr. 3.

Existd si posibilitatea utilizarii transportului in comun existdnd o linie de autobuz in aproiere.

Descrierea terenului.

Teren nr. CF 60177:

Drum acces (pietruit,
asfaltat, betonat)

drum public, tip drum acces: asfaltat .

Suprafata teren (mp) 500 mp
Front Stradal (ml ) aprox. 11 m
Declivitate Sub 2 %

Intravilan / extravilan

intravilan, destinatie rezidentiala

Categoria de folosinta

Curti constructii si arabil

Forma

Regulata

Regim maxim de
indltime permis

P /P+1

Constructii existente la
momentul inspectiei :

Constructive tip locuinta — intabulati — nu face obiectul evaluarii

Utilitati

Apa - la limita terenului ;

Curent electric - la limita terenului ;
Canalizare - nu exista in zona ;

Gaz - nu exista in zona ;
Termoficare - Nu exista in zona

Teren nr. CF 60176:

Drum acces (pietruit,

drum public, tip drum acces: asfaltat .

asfaltat, betonat)

Suprafata teren (mp) 500 mp

Front Stradal (ml ) Aprox. 10,5 m
Declivitate Sub 2 %

Intravilan / extravilan

intravilan, destinatie rezidentiala

Categoria de folosinta

Curti constructii si arabil

Forma

Regulata

Regim maxim de
inéltime permis

P /P+1

Constructii existente la
momentul inspectiei :

Constructie tip locuinta — intabulati — nu face obiectul evaluirii

e - s b T R,
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Utilitati Apa - la limita terenului ;

Curent electric - la limita terenului ;
Canalizare - nu exista in zona ;

Gaz - nu exista in zona ;

Termoficare - Nu exista in zona

Observatii

- la momentul inspectiei s-a constatat faptul ci pe cele doud parcele care fac obiectul evaluarii sunt
edificate 2 constructii cu destinatie rezidentiala, tip locuinte; raportat la scopul raportului de
evaluare, aceste cladiri nu fac o biectul evaluarii.

1.1.19.1.1 raportat la faptul ci exista deja edificate constructii cu
destinatie rezidentiald, intabulate, coroborat cu amplasamentul acestor parcele — zona rurala,
estimarea valorii terenului se va face fird prezentarea unui certificat de urbanism, deoarece nu
existd restrictii de edificare a clddirilor.

6) Descriere constructiilor edificate fara AC
Nu exita la momentul inspectiei constructii edificate pe teren.

Observatii:

- la momentul inspectiei s-a constatat faptul ca pe cele doud parcele care fac obiectul evaludrii sunt
edificate 2 constructii cu destinatie rezidentiala, tip locuinte; raportat la scopul raportului de evaluare,
aceste cladiri nu fac o biectul evaludrii.

- raportat la faptul ci exist deja edificate constructii cu destinatie rezidentiald, intabulate, coroborat
cu amplasamentul acestor parcele — zona rurald, estimarea valorii terenului se va face fara
prezentarea unui certificat de urbanism, deoarece nu exist restrictii de edificare a cladirilor.

7 Date privind impozitele si taxele
Valoarea taxelor si impozitelor pe anul 2026 a fost stabilitd incd de la sfrsitul anului trecut de cétre

consilierii locali. Unele taxe au disparut, iar in alte situatii localnicii platesc 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 cladirile
nerezidentiale se plateste doar 0,2%, de la 0,6%. In continuare, cei care isi achita darile citre bugetul local
cu anticipatie, adici integral pentru tot anul, pni in 31 martie, beneficiaza de reducere de 10%.

8) Istoric, incluzind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Valoare rezultata din evaluare: 27.500 lei echivalent a 5.400 euro
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1. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1) Analiza pietei imobiliare
Considerente privind piata imobiliari si caracteristicile sale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliard este unica iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente:
numarul de vanzitori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori
ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si si fie influentate de tipul
de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plati, dobanzile, etc..
in general, proprietatile imobiliare nu se cumpdrd cu banii jos iar daca nu existd conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentati de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpiritorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent.
De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul
de vanzare este lung.Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si misura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte
si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite In piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.
Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietifilor. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren liber. Proprietatea
este situatd in localitatea sat Dumbrava, com. Gura Viii, zona rurali. In acest perimetru exist proprietati
imobiliare de tip rezidential dar si comercial.
Practic pentru imobilele studiate piata este:

» Tip teren: intravilan, destinatie rezidentiala

» zona rurala

» Categorie de folosinta : Curti constructii

» Adresa: strada str. Dealul Oanei nr. 1 sinr. 3
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliaré specifica se defineste ca fiind piata proprietitilor
imobiliare de tip teren liber, piata a cérei arie geografica se poate defini ca fiind localitatea sat Dumbrava,

com. Gura V3ii , zona rurali.
In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica a municipiului, populatia sa,
trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

“
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2) Analiza cererii probabile
Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piat3, intr-un anumit interval de

timp.

Pentru ci pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelu si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde si varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curentd. Cererea pote fi
analizata sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ .

3) Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dati, intr-o anumitd perioada de timp, precum si stocul de
proprietiti existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

4) Echilibrul pietei
In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuri libere, in prezent, oferta este relative egala cu

cererea.
> Ofertele de vanzare pentru terenuri similare in zone asimilabile din zona rurala variaza in intervalul
5,4 eur/mp — 6,6 euro/mp in functie de suprafata, front stradal, utilitati, categoria de folosinta.
» Ofertele de inchiriere nu au putu fi identificate in zona.
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2. EVALUARE

1) Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber
Cea mai buna utilizare poate fi definita astfel:
“"Utilizarea probabild In mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietiti
construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar
si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.™

SEV 102 Tipuri ale valorii

A90.1 Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piafd, 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
multe active financiare nu au utilizari alternative, pot exista circumstante in care este necesard luarea in
considerare a celei mai bune utilizdri a activelor financiare.

A90.3 Cea mai bund utilizare trebuie sd fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabild din punct de vedere
financiar, permisd din punct de vedere legal si si genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea
mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influentatd de costul necesar conversiei

activului la cea mai bund utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare a terenului liber trebuie sé tind cont de utilizarea actuala si de toate utilizirile
potentiale.

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuali.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea construtiilor. Tn aceasti ipoteza, pot fi identificate utiliziri care creazi valoare si evaluatorul
poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi si estimeze valoarea terenului.

TEREN LIBER
Utilizare analizata | Perimisa lega | Posibil Fizic | Fezabila Financiar | Maxim Productiva
Administrativa da da da nu
Comerciala da da da nu
Rezidentiala da da da da

Prin urmare, analiza se va indrepta in continuare pe sustinerea celei mai bune utiliziri actuale, cea de teren
pentru dezvoltare rezidentiala

Principalele metode de evaluare a terenurilor

Se utilizeaza sase tehnici: comparatia directd, alocarea, extractia, parcelarea, tehnica reziduala si
capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe,
tehnica reziduald combina metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode

2) Evaluarea terenului Abordarea Prin Piati

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gési proprietéti similare si compardnd aceste proprietiti cu cea care trebuie
evaluati. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda
comparatiei directe ce oferd un model determinist pentru ajustarile ce trebuie facute preturilor de vanzare
a proprietitilor comparabile.

> Premiza majora a metodei este aceea cd valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu prefurile unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeazi pe
asemdndrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteazi valoarea.

e —— T e e a— e
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> Este o metodd globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliari, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

> Metoda di, de reguld, indicatii de primd ména, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea
proprietitilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuinta pentru proprietar).

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

» Limitele aplicabilita{ii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale mediului
economic si legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteazd numarul
de véanziri recente comparabile pot fi: conditiile §i costul finantarii, inflatia, schimbarea legii
impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau
dezvoltare a infrastructurii.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe au fost:

> cercetarea piefei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietifi imobiliare
comparabile;

> verificarea veridicitatii datelor;

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

> utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvata a pretului de vanzare a fiecérei
proprietiti comparabile (ajustari);

» analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Oferta de teren este relativ stabild, cu toate ci pot aparea ugoare modificiri ale ofertei si calitatii
terenului pe durata vietii omenesti (eroziuni, poluare cu reziduuri, tehnologii agricole necorespunzitoare,
desertificare, cutremure §i aluneciri de teren). Terenul are valoare pentru ca el are utilitate ca amplasament
pentru constructii, de recreere, de cultivare agricola sau de suport al cdilor de comunicatii.

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaludrii care
influenteazi valoarea terenului. Astfel, dacid cumpératorii anticipeazi ca intr-o anumita zona va fi o cerere
de spatii de birouri in urmatorii 5 ani, ei ar putea fi motivati sd cumpere terenuri pentru constructie.

Pretul terenului reflect relatia dintre cerere si ofertd care oscileazi in jurul echilibrului, desi pe
termen scurt acest principiu ar putea si nu se aplice in totalitate. Astfel, dacid un anumit tip de proprietate
imobiliari este foarte rar intilnit intr-o anumiti zona, presiunea concurentei extrem de puternice poate duce
la cresterea valorii dincolo de nivelul dat de profitabilitatea propriettii. in orice caz, valoarea de piata este,
in general, pretul cel mai probabil pe care il poate sustine piata si prin urmare se va restabili echilibrul intre
chirie, pret si valoarea terenului.

Valoarea terenului este influentatd de jocul dintre cerere si ofertd dacé utilizarea economica a unui
amplasament determind valoarea terenului pe o anumita piaa.

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

Caracteristicile fizice ale amplasamentului:
Caracteristicile fizice ale terenului, utilititile disponibile si imbunatatirile, influenteaza utilizarea
terenului si implicit valoarea sa. Elementele fizice pe care le va lua in considerare evaluatorul sunt:

e e e e e e . T S SO Sy S e—
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dimensiunea, forma, dimensiunea la fatada, topografia, localizarea, orientarea fati de vant, soare sau
vedere. Caracteristicile topografice sunt perimetrul, nivelarea si drenajul. Existenta unor utilitati, cum ar fi
- apa, canalizare, electricitate, gaze, telefon - influenteaza utilizarea si posibilititile de dezvoltare a lotului
de teren.

Un lot de teren devine amplasament cand este imbunititit si gata de a fi utilizat pentru un anumit
scop. Imbunititirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legdtura la apa, gaze, electricitate si telefon.
fmbunatatirile externe lotului pot fi strazile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de utilitagi ce pot fi
conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari si prin urmare se
va urmdri ipoteza terenului liber si disponibil. Se spune ca terenul are valoare, iar constructiile contribuie
la valoare si aceasta contribuie se estimeaza scizind valoarea terenului din valoarea totald a proprietatii
imobiliare. In cazul in care constructiile nu adauga valoare se impune demolarea lor. In anumite cazuri,
evaluarea unei proprietiti imobiliare poate cere ca amplasamentul sa nu fie considerat pentru cea mai buni
utilizare. Este vorba de a estima valoarea de utilizare existenta.

Concluzie: Intervalul de valori posibile este: 5,4 euro/mp — 6,6 euro/mp. Se alege terenul
comparabil cu ajustare totald brutd procentuald minima, rezultind o valoarea estimati de evaluator de
5,4 euro/mp.

Astfel, valoarea de piatd estimatd prin aceastd abordare a terenului aferent proprietitii, metoda
comparatiilor directe (analiza pe perechi de date) este de:

Valoare de piatd a celor doud parcele de teren: 27.500 lei echivalent a 5.400 euro

Terenul in proprietate este de 500 + 500 = 1.000 mp.

Fisa de evaluare a terenului aferent proprietatii evaluate prin analiza pe perechi de date este prezentati :

GRILADATELOR - TEREN AFERENT PROPRIETATII DE BAZA (considerat liber)

Terenuri de comparatie

Elemente de comparatic: Teren de evaluat: 1 - -
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

|0 Tipul c&x}pa.tabilei : ' oferta ' oferta | oferta
1 Drepturi de proprictate transmise: | integral | ntegral : integral integral
2 | Restrictii legale fara - intravilan similar similar similar
I3 \Conditii de finantare normale similare - stmilare similare
4 | Conditii de vanzare | normale normale normale . normale
5 | Cheltuieli efectuate imediat dupa : fara fara . fara [ fara
| cumparare _ | ! = .
| 6 |Condigile pietet: prezent | prezent i prezent | prezent
! Localizare: s Dumbra\l;:; com. Gura | sat/com. Gura Vaii : sat/com Bucdium sat Deleni, com. Helegiu
: 8 Caractesistici fizice | B S _—_—{ P
Suprafata (mp):I 1.000 m? j 2.200 m? 2.200 m? 3.000 m?
Forma: regulat regulat regulat regulat
Front stradal total =: 1Fs 1Fs 2FS 1Fs i
| Topografie: plan | plan . plan plan
? ::Zlh;?;a;e? :.llti) apa / canalizace / apa, energie electrica | apa, energie electrica energie electrica s e::;iiezieecmca’
10 Zonare: comerciala/rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala

13.200 € 19.800 €
6,0 €/m? ' 9,0 €/m?

19.900 €
6,6 €/m?

Pret total (eur)
Pret unitar (curo / m?)
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GRILA DE COMPARATII (metoda comparatiei directe) - TEREN AFERENT PROPRIETATII DE BAZA
(considerat liber)

Elemente de Terenuri de comparatie

i Teren de evaluat;
comparatic:

Comparabila 3

Comparabila 1

Comparabila 2

Identificare - localizare sat Dumbrava, = ; ' ! sat beleni com.
K, sat/com. Gura Vaii sat/com Bucium
| com. Gura Vaii Helegtu
f‘ Suprafata . 1000m? L 2200 m® 2200m? 3.000 m?
Pret total (eur) : - 13200€ 1 19.800 € 19.900€
‘ l_’tet unitar (euro / mz) cntcrm de ¢ compamue | 6,0 €/m? 9,0 €/m? 6,6 €/m*
| 0 TIPUL
| COMPARABILEl Ll )= . >
Tip comparabila : oferta oferta oferta
Ajustare pentru matja de negociere (%0) -10% -10% -10%
| Ajustare pentru marja de negociere ‘ -0,6 €/m? -0,9 €/m? -0,7 €/m?
|___(euro/m?) I S
| Pret de vanzare ajustat 5,4 €/m* 8,1 €/m? 5,9 €/m?
I pentru tipul
| comparabilei
1 DREPTURI DE PROPRIETATE !
 TRANSMISE 2o, , e e, R o le
Drtepturi de proprietate | integral integral’ i integral integral
transmise: | . | ;
Ajustare unitara sau 0% 0% 0%
procentuala - ]
Ajustare totala pentru drepturi de 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?
proprietate — .
f Pret ajustat (euro/m>) 54€/m? | 8,1€/m? 5,9 €/m?
 — - o e e e g2 e g W ———
[ 2 RESTRICTII LEGALE
‘ ' Restrictii legale - fara - intravilan | similar | " similar [ similar
coeficienti urbanistici l |
Ajustare unitara sau 0% 0% | 0%
procentuala S | o
Ajustare totala pentru restrictii legale 0,0 €/m? 0,0 €/m* ' 0,0 €/m?
l Pret ajustat (euro/m?) ' 5,4 €/m? 8,1€/m? T5,9€/m?
3 CONDITIIDE L
|  FINANTARE e i P 0 SN O PR . 0 TR
Conditii de finantare " normale I similare similare i similare
Ajustare unitara sau | 0% ! 0% ' 0%
procentuala ‘ ) | -
Ajustare totala pentru conditii de finantare 0,0 €/m? 0,0 €/m? : 0,0 €/m?
| Pret ajustat (euro/ m?)* _ 5,4 €/m? i m_/;z— T 5—,.9"(:271;;_——
| 4 CONDITII DE . ‘ '
| VANZARE N o 3l
| Conditii de vanzare ] normale normale 3 normale normale
l Ajustare unitara sau 0% : 0% 0%
‘ procentuala _ I o B
Ajustare totala pentru conditii de vanzare 0,0 €/m? l 0,0 €/m? 0,0 €/m?
' Pret ajustat (euro/m?) ' 54€/m* 81€/m* | 5,9 €/m?
5 CHELTUIELI EFECTUATE IMEDIAT DUPA CUMPARARE 3] A R 1Y T8 |
o Cheltuleh efectuate fara fara ' fara fara '
imediat dupa cumparare l. ]
| Ajustare unitara 0,00 €/m* | 70,00 €/n 0,00 €/m*
i A]ustare procentuala 0% | ’ C 0% all 0% |
“Pret ajustat (euro/m?) : 5,4 €/m? | 8 1 €/ m* |  59€/m?
6 CONDITII‘DE PIATA 5 ] _ DNEE R R e e o
l Conditii de piata T Mp;eze;n—t_ﬁw T D -f)f’e:—iént e w—‘i’“ o prezent | ptezé;nt )
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Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,0 €/m? | 0,0 €/m? 0,0€/m>
| Pret ajustat (euro/m?) | 5,4 €/m? ! 8,1€/m? 5,9€/m?
7 LOCAL IZARE : B4
Localezate sat Dumbrava, sat/com. Gura Vaii t/com Bucium sat Deleni, com.
| com. Gura Vaii Shmniaide sa uer Helegiu
Ajustare procentuala i 0,0% -10,0% 0,0%
Ajustare unitara pentru 0,0 €/m? -0,8 €/m? 0,0 €/m?
localizare ,
Pret ajustat (euro/m?) 5,4 €/m? l 7,3 €/m? 5,9 €/m?
8 CARACTERISTICI i i)
FIZICE _
Marime ‘ 1.000 m? 2.200,00 m? 2.200,00 m? 3.000,00 m?
Ajustare procentuala 0% 0% 5%
Ajustare unitara pentru matime si forma 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,3 €/m?
Front stradal 1Fs " 1Fs 2FS 1Fs
Ajustare procentuala 0% -10% 0%
Ajustare unitara pentru front stradal si 0,0 €/m? 0.7 €/m? 0,0 €/m?
raportul dintre laturi
Topografie I plan plan plan plan——“
Ajustare procentuala - 0% 0% 0%
Ajustare unitara pentru 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?
topografie B
Ajustare procentuala totala pentru i . i
caracteristici fizice oL T 5%
Ajgstare unitara totala pentru caracteristici 0,0 €/m? 07 €/m 03 €/m?
fizice |
{ Pret ajustat (euro/m?) 5,4 €/m? 6,6 €/m? 6,2 €/m?
9 UTILITATI
DISPONIBILE S il 10— " el
Uuht:.m (enel /apa / apa, enecgie . ] ) . apa, energie
canalizare / gaz metan / electrica apa, energie electrica energie electrica electrica,
altele) - ~ canalizare
Ajustare unitara pentru 0,0 €/m? 0,0 €/m? -1,0 €/m?
utilitati | i
Pret ajustat (euro/m?) 5,4 €/m? L 6,6 €/m? 5,2 €/m?
‘10 ZONAREA e \Zi T
Zonatea comesciala/rezid . . 1 . . . .
entiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustare procentuala S o 0% 0% 0%
Ajustare unitara 0,0 €/m? 0,0 €/m? 0,0 €/m?
Pret ajustat (euro/m?) 5,4 €/m? 6,6 €/m? 5,2 €/m?
== Pret ajustat (euro/m?) _ 5,4 6,6 52
(absolut)-neta | 0,0 €/m? -1,5€/m? -0,7 €/m?
Ajustare totala neta - i .
(procentual)-neta | 0,0% -19,0% -11,9%
(absolut)-bruta | 0,0 €/m? 1,5 €/m? 1,3 €/m?
Ajustare totala bruta (procentual)- 0,0% 19,0% 21,9%
bruta ;
*
Suprafata teren proprietate de 1.000 m?
baza :
| 54€/m?

Opinie (pret ajustat unitar) —-—- s

“
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INDICATIA VALORII DE
PIATA

5.400 €

teren PROPRIETATE DE

27.500 lei

Explicasea ajustarilor aplicate in GRILA DE COMPARATII (metoda comparatiei directe) - TEREN AFERENT
PROPRIETATII DE BAZA (considerat liber)

Terenuri de comparatie

Elemente de
comparatie:

Teten de
evaluat:

Nr
crt.

Comparabild 3
oferta

‘Compérabila 2
oferta

Comparabila 1
0  Tip comparabila

Explicatii. | a fost ajustata a fost ajustata a fost ajustata
ajustart: negativ cu 10% negativ cu 10% negativ cu 10%
intrucat comparabila | intrucat comparabila  intrucat comparabila
este oferta, iar din este oferta, ar din este oferta, iar din
| analiza de piata, din  analiza de piata, din | analiza de piata, din
| urmarirea in imp a  urmaritea in timp a | urmarirea in timp a
| ofertelor si din ofertelor si din ofertelor si din
' informatiile privind | informatiile privind = informatiile privind
tranzactiile a rezultat | tranzactiile a rezultat | tranzactiile a rezultat
ca in medie ca in medie ca in medie :
proprietarii proptietarii proptietarii |
negociaza aprox. negociaza aprox. negociaza aprox. |
10% fata de pretul 10% fata de pretul 10% fata de pretul
; | afisat in oferte afisat in oferte afisat in oferte
i |
' 1 Drepturi de integral | integral integral | integral
i proprie.tate | | |
| transmise: | . B )
Explicatii nu au fost aplicate nu au fost aplicate nu au fost aplicate
ajustari: ajustari ajustari | ajustari
2 Restrictii legale - fara - intravilan similar similar similar .
coeficienti
urbanistici . : —— "
Explicatii | nu au fost aplicate nu au fost aplicate nu au fost aplicate |
| ajustari: : ajustari : ajustari ajustari '
| — | | |
73 Conditii de ‘ normale ' " similare [ similare similare '
finantare - ' . ! ) - | _ .ol ]
Explicatii ‘ nu au fost aplicate ‘ nu au fost aplicate nu au fost aplicate
ajustari: | ajustari | ajustari ajustari
4  Conditii de vanzare - _xxormalg i normale normale ~ normale |
E;(El—i_catii nu au fost aplicate | nu au fost aplicate " "nu au fost aplicate
ajustari: ajustari ajustari ajustati
| 5 Chelwieli efectuate |  fara | fara — T fara fara
| imediat dupa
cumparare oA . et f
Explicatii nu au fost aplicate nu au fost aplicate | nu au fost aplicate
ajustari: | ajustari ajustari ajustari
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6  Conditii de piata

7  Localizare

| sat Dumbrava,
com, Gura Vaii

8 CARACTERISTICI
FIZICE

Marime

Forma

:

Front stradal i»

prezent

Explicatii

ajustari:

Explicatii
ajustart:

500,00 m?

regulat

Explicat'nTﬁ

ajustari:

1Fs

prezent

prezent prezent
nu au fost aplicate | nu au fost aplicate
ajustari ajustari

sat/com. Gura Vaii

nu au fost aplicate

| ajustari

sat/com Bucium

a fost ajustata

nu au fost aplicate
ajustari

sat Deleni, com.
Helegiu

nu au fost aplicate

2.200,00 m?
regulat

nu au fost aplicate
ajustari

1Fs

negativ cu 10% ajustati
intrucat aceasta
comparabila este
amplasata intr-o
| zona considerata de
piata ca fiind mai
atractiva decat
proprictatea subiect
iar pretutile
tetenurilor din zona
de amplasare a
comparabilei sunt cu
aprox. 10% mai
mari decat pretul
terenurilor din zona
in care este
amplasata
proprietatea subiect o
2.200,00 m* 3.000,00 m*
regulat regulat
nu au fost aplicate a fost ajustata
ajustari pozitiv cu 5%
intrucat marimea si
forma comparabilei
confera acesteia un
dezavantaj fata de
proprietatea subiect,
preturile unor astfel
de terenuri fiind cu
aprox. 5% mai mici
decat pretul
terenurilor similare
proprietatii subiect
2FS T 1Fs
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Explicatii
ajustari:

nu au fost aplicate
ajustari

a fost ajustata
negativ cu 10%
intrucat raportul
dintre frontul stradal
si adancime este
semnificativ
superior proprietatii
subiect, preturile
unor astfel de
terenun fiind cu
aprox. 10% mai
mari decat pretul
terenurilor similare
proprietatii subiect

nu au fost aplicate
ajustari

Topografie L plan
" Explicatii

ajustari:

9  Utilitati (en el / apa
/ canalizate / gaz
metan / altele)

apa, energie
electrica

Explicatii
ajustari:

comerciala/
rezidentiala
Explicatii
ajustari:

10 Zonarea

plan

plan

nu au fost aplicate
ajustati

apa, energie
electrica |
nu au fost aplicate i
ajustari

rezidentiala

nu au fost aplicate
ajustari

nu au fost aplicate
ajustari

energie electrica |

nu au fost aplicate
ajustari

plan

nu au fost aplicate
ajustari

apa, energie
electrica, canalizare

a fost ajustata
negativ cu 1 eut/mp
intrucat aceasta
comparabila are
acces la mai multe
utilitati decat
proprietatea subiect,
nivelul ajustarii
reflectand costul
unitar al utilitatilor
suplimentare de care

dispune comparabila

rezidentiala

nu au fost aplicate
ajustari

rezidentiala

nu au fost aplicate
ajustari
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3) Metoda extractiei

Metoda este o varianta a metodei alocarii si anume valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare a

unei proprietati prin scaderea contributiei constructiilor (reale sau ipotetice) care este estimata prin costuri

si depreciere.

Avand in vedere potentialul de dezvoltare al terenului, cu mentiunea ca variabilele de calcul sunt dificil de

controlat in acest moment, iar rezultatul este dependent de acestea. Aceastra motoda pleaca de la ipoteza

ca un investitor mediu intentioneaza sa obtina venituri din vanzarea spatiilor construite.

Pentru evaluarea terenului subiect, s-a apliat o varianta a tehnicii extractiei, prin care se subliniaza

constributia terenului la valoarea investitiei, dupa dezvoltare pe baza prevederilor certificatului de

urbanism si documnetelor de planificare urbana.

Un lot de teren devine amplasament cind este imbunatitit si gata de a fi utilizat pentru un anumit scop.

Imbunatatirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legatura la apa, gaze, electricitate si telefon.

fmbunatairile externe lotului pot fi strizile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de utilitati ce pot fi

conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizri si prin urmare se

va urmdri ipoteza terenului liber si disponibil. Se spune ci terenul are valoare, iar constructiile contribuie

la valoare si aceastd contributie se estimeazi scazind valoarea terenului din valoarea totali a proprietatii

imobiliare. In cazul in care constructiile nu adauga valoare se impune demolarea lor. in anumite cazuri,

evaluarea unei proprietiti imobiliare poate cere ca amplasamentul si nu fie considerat pentru cea mai buni

utilizare. Este vorba de a estima valoarea de utilizare existenta.

Etapele determinarii valorii prin acesta metoda sunt :

- C.M.B.U - Practic, tindnd cont de tipul terenului, de amplasarea acesteia, vecinatati si analizind

piata imobiliard, cea mai buna alternativa posibild pentrul activul analizat (va fi determinati in situatia

terenului liber) este cea de proprietate imobiliard de tip rezidentiala,

- P.O.T — conform certificat de urbanism

- Regimul de inaltime maxim admis conform certificatului de urbanism.

- Determinarea suprafetei construibile desfasurata.

- Determinarea costurilor de investitie ( cheltuieli de proiectare, amenajare, si construire).

- Determinarea cheltuielilor neprevazute ( % din cheltuielile de proiectare, amenajare, construire)

- Dobanda pentru finantarea cheltuielilor ( %din cheltuielile de proiectare, amenajare, construire)

- Onorarii pentru agentii imobiliare

- Costul scoaterii din circuitul agricol ( daca este cazul ) E/mp

- Estimarea pretului de vanzare E/mp de Acd

- Pretul de vanzare estimat

- Valoare teren

Moneda Euro a fost aleasi ca reprezentativi

Nu a fost aplicata intrucat nu au fost identificate suficiente comparabile pentru a putea aplica
metoda extractiei.

Page 32



W

3. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

5.1 Analiza rezultatelor

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmitoarele valori (rotunjite)
> Abordarea prin piati : 27.500 lei echivalent a 5.400 euro

» Metoda extractiei: nu a fost aplicata

*nu a fost aplicati, dat fiind faptul ca nu este relevanti la acest tip de proprietate gi la acest moment
de dezvoltare al pietei imobiliare .

5.2 Concluzia asupra valorii

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatii(calitate cantitatea i credibilitatea) care au stat la baza aplicirii lor si pe de
alti parte utilizarea desemnatd a evaludrii §i caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in
opinia evaluatorului valoarea de piatd estimati pentru proprietatea in discutie va trebui sa tind seama de
valoarea obtinuti in urma aplicarii abordarii prin piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate la data de
14.04.2026 este de rotund:

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost cel publicat de B.N.R. in ziua evaluarii.
Estimarile noastre sunt valori de piati, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vinzarea fortata.
» Valorile estimate in cadrul raportului 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 V V

Evaluator autorizat ANEVAR
«» Adrian Jonut Gaman —
% Legitimatie nr.
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4. ANEXE

1) Oferta Vanzare

2) Metoda extractiei

3) Extras analiza de piata - Date de piati suplimentare celor prezentate in raport

4) Fotografii

S) Documente ( planuri de situatie, relevee, Ac, Cve, etc)

6) Recipisa BIG
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1) Oferte vanzare

Comparabile utilizate:

Comparabila 1

Teren de vanzare in Gura Vaii la 13.200 €
Acase » Bacau » Gura Vali » Teren intravilan in Comuna Gura Vali, Langa Onesti 2200@

> — . S =i ' 13.200 €

Vierl anuntul pe
LaJumate.ro

111

1 3200 € 6 luni In urma

Teren intravilan in Comuna Gura Vaii, Sgsizeazd 0 problend
Langa Onesti 2200mp
Detalii
Pret/ m* 6€ Suprafata utila 2200 m?
Clasiﬁcare teren:. Intravilan - Tip terenuﬁ. -Constructii
Descriere

Vand teren intravilan in comuna Gura Vaii, suprafata 2200 mp, deschldere 27 metri.
Posibilitate curent electric si apa curenta. Zona neinundabila; Pret: 6 fmp negocnabil Telefon:
0753336097 Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aici.

: =
W:” alveazd Z* Dsinvue

https://www.imoradar24.ro/anunturi/2200-mp-teren-vanzare-gura-vaii-bacau-2601708
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Comparabila 2

Teren in Onesti, 9 euro/mp, 0742 801 123 com Buciumi de
vanzare — . Buciumi

e
swB0

Descriere teren CS Vis g

Agentie imobiliara
e 0742801123
% 0757678898

- Teren langa Onesti 1a 10 minin com Buciumi, intre case noi Térenul este tot intravitan, are doua
deschiderl. una de 71m, alta de 30 m . Are cadastru, certificat de urbanism, un singur proprietar.
Terenul are apa frasa, stalpulde curent este |3 maxim & m de téren :Pretabil pentru vila, cabana, etc...

: 8 pot construi minim douacase, Relatii fa Casa Vis Onesti str Republicil 17, 0742 801 123 Geani &3 casavis@yahoo.com
Cringasu ;

© Zona: © Suprafata; 2200 mp © Reper: Bacsu

© Fronturi: 2 © Localizare: Intravilan -© Deschidere: 72 ml

©Tp teren: Construibil © Acces tereri: Autd, Autobuz © Pretabil: Agrement, Case / vile

https://www.casavis.ro/teren-de-vanzare-buciumi-18.html
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Comparabila 3
‘ Sy _ S PRIVAT (D)
| : Luminita

Pe OLX din augisst 2015
Activierila 2120

Trimite mesaj

Q, 074 680 921,

Mai multe anunijuri ale acestui v

LOCALITATE

Deleni,

Bacau
ia 1tkm de tine ‘

Teren intravilan

19 900 € rrent enegociei

[ PROMOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

N o g e S T S A WG R 1

{] Earavilan / imravdan: invavian |

'DESCRIERE

Teren intravilan In sat Deteni, comuna Helegiu cu suprafats totald de 5000 + mp, cu deschidere ia srada
principala de 16 4m Acces la electricitate. apa §i canalizare ldeal pentru construciiecu toate documentaie |3

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDil 1m7 . html
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2) Fotografii

CF 60176
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CF 60177
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3) Documente ( planuri de situatie, relevee, Ac, Cvc, etc)

I M Oficiul de Cadastru st Publicitate Imobiliard BACAU Nr. cerere 732
' / Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Onest! Ziva 14

Luna 01 ‘
o Anul 2026
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ii‘imi
Carte Funciard Nr. 60177 Gura V&ii IIII Im

A. Partea |. Descrlerea imobilulul
TEREN Partial Intravilan

Adresa: Jud. Bacau, UAT Gura Vaii, Loc. Dumbrava, Str DEALUL OANEI, Nr. 1

ors [\ codastral Nl suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Al 60177 500 Constructia C1 inscrisa in CF 60177-C1;
IMOBILUL MASURAT ESTE IMPREJMUIT CU GARD DE LEMN SI PLASA 1-2-3-4-5-6-
7-8-9, RESTUL FIIND NEIMPRE|MUIT
B. Partea il. Proprietarl sl acte
Inscrier privitoare fa dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
3575 / 28/03/2011

Act Administrativ nr, 01, din 24/01/2011 emis de CONSILIUL LOCAL GURA VAI! (act administrativ nr. 427/30-
08-1991 emis de PREFECTURA JUD. BACAU; act administrativ nr, 1552/16-03-2011 emis de PRIMARIA GURA
VA}; act administrativ nr. 2169/13.04.2011 emis de PRIMARIA GURA VAN);

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE PRIVATA, dobandit prin Lege, cotal Al
actuala 1/1 ) _
1) COMUNA GURA VAl
6191 / 31/05/2011
/Act Administrativ_nr, 3575, din 19/03/2011 emis de BCPI ONESTI;

B2 |se noteazd repozitionarea imobilului. ] L
33759 / 09/10/2025 7
Act Administrativ nr. contract de comodat nr. 11442, din 27/12/2012 emis de PRIMARIA GURA VAll/Cornel
Tiron;
—_BB Tse noteaza dreptul de folosinta gratuita pe durata exlstentei[ AL
constructiei |
1) TIRON CORNEL
732 /14/01/2026
Act Administrativ_nr. Adeverinta nr. 6458, din 14/08/2025 emis de Primaria Com. Gura Vaii;
se actualizeaza Informatiile tehnice conform documentatiel cadastrale Al
B5 avnzat@i ;:u privire la categoria de folosinta si grupa de destinatie a
terenuiu

Act Administrativ’ _nr. Certificat de nomenclatura stradala si adresa nr. 6459, din 14/08/2025 emis de|
Primaria Com. Gura Vaii; -
B6 |5€ actualizeaza informatiile tehnice conform documentatiei cadastralel Al
" lavizate cu privire |a adresa administrativa a imobilului
, C. Partea Ill. SARCINI . :
{nscrier] privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale ) Réferlnte
de garantle si sarcini ;

NU SUNT - - - - -
Document care contine date cu caracter personal, pratejat de prevederile Regulamentulul {UE) nr. 679/2016 sl Legli 190/2018 Pagina 1 din3
Extrase penatng informiare on-line fa adresaqny.lnrcpl.bm E Formular versiunea 1.1

%
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Carte Funclard Nr, 60177 Comuna/Oras/Municipiu: Gura Vi
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
0 IMOBILUL MAS E IMPREJMU ) -2-3-8-5-6-7-8-]
o S00 9, RESTUL FIIND NEIMPREJMUIT

* Suprafata este determinata In planul de prolectie Stereo 70,
DETALI LINIARE IMOBIL

NIV

Date referitoare ia teren
o (f:glt:sgizge e Suz;a;;-)ta Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| auti o ipal 429 - - -
constructii
2 | pasune |NU 71 - - -
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
: Cu acte|S. construita la s01:108.6 mp; S, construita
*A1.1| 60177-Cl constructii de 1086 in CF |desfasurata;108.6 mp; Locuinta, P, Sdesf=108.
locuinte propriu |8mp. Edificata in anul 2014
* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectle tn plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput|  sférsit _ =(m)
1 2 43.381
Document care contine date cu casacter otejat de prevederile Regula entulul (UE) nr. 679/2016 5 Legli 290/2018 Pagina 2 din 3
sre pn-fine 1a ad epay. ancpl.ro
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Carte Funciar¥ Nr, 60177 Comuna/Oras/Municiplu: Gura Vil

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o (M)
4.168
7.07
3.664
1.694
9.526
2.356
27.233]

11,325

Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 5l sunt rotunjite la 1 milimetru.
** Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

QN oo slw N
= OO~ D | w

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originala, pstraté de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil I3 autentificarea de cdtre notarul public a actelor Juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, far informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 251M, 261, 263.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
22-01-2026 MARIA-PAULA TUDOR
Data eliber&rii,
.

(parafa si semnatura) (parafa si semnétura)

Acest document se elibereazi gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru altt solicltanti, costul
extrasulul este de 25 de lef la ghiseu, respectiv 20 de lel dac este obtinut online prin platforma

http:/fepay.ancpi.ro

Document care confine date.cu protejat de prevederite Reguk i (UE} nr. 679/2016 5 Legii 190/2018 Pagina 3 din 3

Extrase pentry informare on-line iz adresa RRCp Furmuiar versiunes 1,1
pi
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'}?'. Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliara BACAU Nr. cerere
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Onesti Ziua 14
H L4 whe o1
T Anut 2026
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificara
ot G708 muiiliditnm

AJRXTE RATIONALY
N LRI LA R
6 F UL ARATE TR LR,

Carte Funciard Nr. 60177-C1 Gura Viii

A. Partea |. Descrierea imobilului

Constructil
Constructil
ort N oue E‘mmﬂ'c Adresa Observatil / Referinge
Al 60177-Cl Jud. Bacau, UAT Gura Vall, Loc, Nr. niveluri:1; S. construlta la sol:108.6 mp; S. construita
Dumbrava, Str DEALUL OANEL, Nr. 1 |desfasurata:108.6 mp; Locuinta, P, Sdesf=108.6mp,
Edificata In _anul 2014
B. Partea Il. Proprietari i acte
Referinte

fnscrieri privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale

732 114/01/2026
Act Administrativ_nr. certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 6456, din 18/08/2025 emis de Primaria
Al i

|Com: Gura Vaii; . _ ,
intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota|

£k lactusia 1/1

1) TIRON CORNEL
'2) TIRON ANCA-MARIA ) -
C. Partea Iil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturt reale Referinte
de garantie 5l sarcini

#
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Oficiul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard BACAU _Nr.cerere | 40895

.’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Onesti Ziva 02
[ 4 ‘Lona ;12
ra . Anul. 72028
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod varicare
e 3.:,5.‘93:‘:['.5? L PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 60176 Gura Vaii |III I

A. Partea |. Descrierea imobilulul
TEREN Partial Intravilan

Adresa: Jud. Bacau, UAT Gura Vaii, Loc. Dumbrava, Str DEALUL OANEI, Nr. 3
Or. [ cadestral Nl Suprafata® (mp) Observatil / Referinte

Al 60176 500 Constructia C1 Iinscrisa in CF 60176-C1:
IMOBILUL MASURAT ESTE IMPREJMUIT CU GARD DE LEMN 1-2-3-4-5-6, 8-9,
METALIC 7-8, RESTUL FIIND NEIMPRE|MUIT.

B. Partea li. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte

3576 / 29/03/2011

Act Administrativ nr. 01, din 24/01/2011 emis de COMUNA GURA VAIIl {(act administrativ nr. 1552/16-03-2011
emis de COMUNA GURA VAl; act administrativ nr. 427/30-08-1991 emis de PREFECTURA JUD. BACAL;
adeverinta nr. 2170/13.04.2011, emisd de Comuna Gura V&il);

B1

Intabulare, drept de PROPRIETATE PRIVATA, dobandit prin Lege, cota Al
actuala 1/1

1) COMUNA GURA VAl

6193/ 31/05/2011

Act Administrativ_nr. 3576, din 12/03/2011 emis de BCPI ONESTI;

B2 ]se noteazd repozitionarea imobilului.

40895 / 02/12/2025
Act Administratlv  nr. Adeverinta nr.7166, din 16/09/2025 emis de Primaria Comunei Gura Vaii; Act
Administrativ nr. Certificat de nomenclatura stradala si adresé nr.7165, din 16/09/2025 emis de Primaria|
Comunei Gura Vaii; . N — S - !
|se actuslizeaza informatiille cadastrale conform documentatie Al
cadastrale avizate, respectiv actualizarea adresei administrative si a
|categoriei de folosintd pentru suprafata de 390 mp

C. Partea lil. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcinl

Al

B3 :

36414/ 28/10/2025

Act Administrativ nr. contract de comodat nr 11441, din 27/12/2012 emis de Primdria Comunel Gura Vaii-
Abarboae Claudiu; Act Administrativ nr. proces verbal predare primire nr 11444, din 28/12/2012 emis de
Priméaria Comunei Gura Vaii;

c2 [Se noteaza folosinta asupra imobilulul pe toatd durata existentei| Al
constructiei; == =
1) ABARBOAE CLAUDIU

Document care contine date cu personal, protejat de pre I e fui (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line 1a adresa émy.ancpl.m
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Carte Funciard Nr. 60176 Comuna/Oras/Municipiu: Gura Vaii

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nrcadastral  [Suprafata (mp)* Observatli / Refetinte _
60176 500 IMOBILUL MASURAT ESTE IMPREJMUIT CU GARD DE LEMN 1-2-3-4-5°5, 5.9, METALIC
7-8, RESTUL FIIND NEIMPREIMUIT,

* Suprafata este d

eterminata In planul de proiectie Stereo 70,
DETALIl LINIARE IMOBIL

©or

4187y

Date referitoare la teren _
nr | Categorie [intra | Suprafata o
b fol’os%n;a i ?mp) | Teria Parcel3 Nr. topo Observatji / Referinte
1| cuti fpal 390 E -
-l constructii -
2 | pasune |NU 110 - -
Date referitoare la constructii ;
Destinatie Situatie i
Crt Numér constructie Supraf. {mp) juridics o Observatii / Refennte
A Cu acte|S. construita Ja so0l:105.6 mp; 5. construita)
*a11|  60176-C1 constructii de 105,6 In CF |desfasurata:105.6 mp; Locuinta , P,
‘ _ locuinte propriu Stesf=105.6mp, Edificata in anul 2015
* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie 1n plan.
Punct Punct Lungime segment
Inceput sfarsht e {m)
1 2 3.535
Document care contine date cu ejat de p R lui (UE) nr. 67942016 si Legii 190/2028 Pagina 2 din 3
Xtrase pentry informare on-ine fa adresa epay ancpl.ro Furmuiar varsiunes 3.5
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Carte Funciard Nr. 60176 Comuna/Oras/Munlcipiu: Gura Vaii

mceput|__ gt e e
2 3 27.233
3 4 2.356
4 5 9.526
5 6 1.694
6 7 3.664
7 8 10.52
8 ) 50.148
9 1 10.413

- Lungimfile segmentelor sunt determinate n planul de prolectie Stereo 70 $! sunt rotunfite ta 1 milimetru.
** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl dectt valoarea 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciar originald, pastrat de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum sl pentry dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditlile legii.

S-a achitat tariful de 75 RON, -Dovada plata card online nr.13985/02-12-2025 in suma de 75, pentru serviciu}
de publicitate imobiliars cu codul nr, 251M, 261, 263,

Data solution#rii, Asistent Registrator, Referent,
14-01-2026 CONSTANTA GHINDEA

Data eliberéril,

A Tparata 5i semnatura) (parafa si semnatura)

Acest document se elibereazi gratult pentru proprietarii imobilelor, Pentry alti solicitantl, costul
extrasulul este de 25 de lel la ghiseu, respectlv 20 de lei dacs este obtinut onlfine prin platforma
http://epay.ancpl.ro o

Document care congine date tu caracter L protejat de prevederite R | (UE) nr. 679/2016 i Legli 190/2018 Pagina 3 din 3

Extrase pencey informare on-line 13 adresa epay.sncphro Farmular versiunea 1.1
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' ' 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard BACAU 'Nr. cerere 40895

Biroul de Cadastru §l Publicitate Imobiliard Onesti Ziua 02
4 Luna 12
Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificara
PENTRU INFORMARE
Carte Funciar Nr. 60176-C1 Gura Véii |“ II

A. Partea I. Descrierea imobiliulul

Constructil
Constructii
Nr cadastral
Crt Nr. topografic Adresa Observatil / Referinte
Al 60176-C1 Jud. Bacau, UAT Gura Vaii, Loc. Nr. niveluri:1; S. construita la sol:105.6 mp; S. construita
Dumbrava, Str DEALUL OANEL, Nr. 3 |desfasurata:105.6 mp; Locuinta , P, Sdesf=105.6mp,
Edificata in_anui 2015.
B. Partea ll. Proprietari si acte
Inscrierl privitoare iz dreptul de proprietate si aite drepturl reale Referinte

40895 / 02/12/2025

Act Administrativ nr. certificat de atestare a edificarii constructiei nr.7161, din 17/09/2025 emis de Primaria

Comunei Gura Vaii; — _ _

B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al
actuala 171 o

1) ABARBOAE ADRIANA

| 2) ABARBOAE CLAUDIU

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi real
P de garantie;;:arcinl A e Referinte
NU SUNT 8 . __ N
PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier local, MIHALEA SILVIU
Contrasemneaza,

Secretar General al comunei,
Apreotesei Otilia-Evelina

Document care conting date cu caracter | protejat de prevederin Jui (UE) nr. 679/2016 si Legil 190/2018 Pagina 1 din 2

Exirase pentru informare on-tne fs adrasa epay.ancpl.ro Formulsr verslunesa 1.1
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ANEXA LA HCL Nr. 50/ 28.05.2026

y Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BACAU Nr. cerere 732
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Onesti Ziua 14
' Luna | 01
y . - Anul : 2026
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
SRl PENTRU INFORMARE I 1001993421
Carte Funciars r. 60177 Gura Vai TR

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Partial Intravilan

Adresa: Jud. Bacau, UAT Gura Vaii, Loc. Dumbrava, Str DEALUL OANEI, Nr. 1

| ]
g:t Nr. ::::gsg?_llc Nrf suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 60177 500 Constructia C1 inscrisa in CF 60177-C1;
IMOBILUL MASURAT ESTE IMPREJMUIT CU GARD DE LEMN SI PLASA 1-2-3-4-5-6-
7-8-9, RESTUL FIIND NEIMPREJMUIT

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

3575 / 29/03/2011

Act Administrativ nr. 01, din 24/01/2011 emis de CONSILIUL LOCAL GURA VAIl (act administrativ nr. 427/30-
08-1991 emis de PREFECTURA JUD. BACAU; act administrativ nr. 1552/16-03-2011 emis de PRIMARIA GURA
VAI; act administrativ nr. 2169/13.04.2011 emis de PRIMARIA GURA VAII);

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE PRIVATA, dobandit prin Lege, cota Al
actuala 1/1
1) COMUNA GURA VAl
6191 / 31/05/2011

Act Administrativ nr. 3575, din 19/03/2011 emis de BCPI ONESTI;
B2 [se noteaza repozitionarea imobilului.

33759/ 09/10/2025
Act Administrativ _nr. contract de comodat nr. 11442, din 27/12/2012 emis de PRIMARIA GURA VAll/Cornel

Tiron;

Al

B3 |5€ noteaza dreptul de folosinta gratuita pe durata existentei Al
constructiei
1) TIRON CORNEL
732/ 14/01/2026
Act Administrativ nr. Adeverinta nr. 6458, din 14/08/2025 emis de Primaria Com. Gura Vaii;
se actualizeaza informatiile tehnice conform documentatiei cadastrale Al
B5 |avizate cu privire la categoria de folosinta si grupa de destinatie a
terenului
Act Administrativ. nr. Certificat de nomenclatura stradala si adresa nr. 6459, din 14/08/2025 emis de
Primaria Com. Gura Vaii;
B6 se actualizeaza informatiile tehnice conform documentatiei cadastrale Al
avizate cu privire la adresa administrativa a imobilului

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garant;ie sl sarcini

Referinte

[ NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 60177 Comuna/Oras/Municipiu: Gura Vaii
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
60177 500 IMOBILUL MASURAT ESTE IMPREJMUIT CU GARD DE LEMN S| PLASA 1-2-3-4-5-6-7-8-
9, RESTUL FIIND NEIMPREJMUIT

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALN LINIARE IMOBIL

#0175

&1575

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |Intra | Suprafata < . .
crt | folosints [vilan (mp) Tarla Parcelad Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti | pa 429 - - .
constructii

2| pasune |NU 71 - - -

Date referitoare la constructii

u Destinatie Situatie = )
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
. Cu acte|S. construita la sol:108.6 mp; S. construita
*A1.1 60177-C1 constructii de 108.6 in CF |desfasurata:108.6 mp; Locuinta, P, Sdesf=108.
locuinte ! propriu |6mp, Edificata in anul 2014

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit ¢ (m)
1 2 43.381
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5050

535000

644700

PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier local, MIHALEA SILVIU

644700

644750

I.E.60176

¢

K
/]

iy,
7

Contrasemneaza,
Secretar General al comunei,
Apreotesei Otilia-Evelina

644750

535050

535000

Anexa 16

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

SCARA 1:500

Nr. cadastral

Suprafata masurata a imobilului (mp) | Adresa imobilului

60177 500

Intra./extrav. com. Gura Vaii, sat Dumbrava,
str.Dealul Oanei, nr.1,jud.Bacau

Carte funciara nr.

Unitate Administrativ Teritoriala (UAT)

60177

GURA VAII

A. Date referitoare la teren

. |Categorie de
Nr 9 . Suprafata (mp) Mentiuni
parcela| folosinta
1 cc 429 INTRAVILAN IMOBILUL MASURAT ESTE IMPREJMUIT
2 P 71 EXTRAVILAN CU GARD DE LEMN S| PLASA 1-2-3-4-5-6-7-8-9,
Total 500 RESTUL FIIND NEIMPREJMUIT

B. Date referitoare la constructii

Supraf. construita

Cod Destinatia
la sol (mp)

Mentiuni

C1 CL 108.6

Locuinta, P, Sdesf=108.6mp, Edificata in anul 2014

Total 108.6

Suprafata totala masurata a imobilului = 500 mp

Suprafata din act = 500 mp

Executant: SC EUROCAD EXPERT SRL

Aut. Aut. RO B-J nr. 264

ate: 2

ams

Data: 09.2025

Inspector ......cccovieviveeninnne

Confirm atribuirea numarului cadastral si introducerea
imobilului in sistemul integrat de cadastru

ned si carte funciara

Semnatura

P . Digitally signed by
4
22 Dan IEla' Daniela-Silvica Dobrea

ilvsi Date: 2026.01.14
SIIVICa DObrea 12:43:41 +02'00'




