ROMANIA

JUDETUL BACAU
COMUNA GURA VAII
CONSILIUL LOCAL GURA VAII

HOTARARE
privind vanzarea prin licitatie publicd, in conditiile legii, a unui numar de 2 imobile (teren
curti-constructii), apartinand domeniului privat al comunei Gura Vaii, judetul Baciu.

Consiliul local al comunei Gura Viii, judetul Bacdu, intrunit in sedinta ordinars din 18
iunie 2026, legal constituitad in prezenta unui numar de 12 consilieri din cei 13 alesi si
delegatul satesc.

Analizand temeiurile juridice :

- art. 334-346, coroborate cu art.354 si art.363 din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr.57/2019
privind Codul Administrativ, actualizata;

- art. 1650 alin.(1), art. 1652, art. 1657, art. 1660, art. 1666 alin.(1), art. 1672-1673 si art. 1719
din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicat3;

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

- Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicd, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Tinand cont de:

- HCL nr. 26/26.02.2021 privind aprobarea Normelor procedurale privind vanzarea prin licitatie
publica a bunurilor imobile (terenuri si/sau cladiri) aflate in domeniul privat al comunei Gura V3ii.
- Raportul de evaluare nr. 92N/18.05.2026, intocmit de Cabinet de Insolventd si Evaludri GAMAN
IONUT ADRIAN, inregistrat la Primdria comunei Gura Vaii, judetul Bacdu sub nr.3379/20.05.2026:
- Raportul de evaluare nr. 93N/18.05.2026, intocmit de Cabinet de Insolventd si Evaluiri GAMAN
IONUT ADRIAN, inregistrat la Primdria comunei Gura V3ii, judetul Bacdu sub nr.3380/20.05.2026.
Luand act de:

-referatul de aprobare al primarului comunei Gura Vaii nr. 3758 din 03.06.2026;

-raportul de specialitate comun intocmit de Serviciul Buget, Finante si Contabilitate nr.3759 din
03.06.2026, prin care se propune aprobarea proiectului de hotarére;

-Avizul Favorabil nr. 53/ 17.06.2026 al Comisiei PENTRU PROGRAME DE DEZVOLTARE
ECONOMICO- SOCIALA, BUGET-FINANTE, ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA, JURIDICA SI DE
DISCIPLINA, ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT AL COMUNETI; .
-Avizul Favorabil nr. 26/ 17.06.2026 al Comisiei PENTRU AGRICULTURA, GOSPODARIRE,
PROTECTIA MEDIULUI, COMERT SI URBANISM;

-avizul pentru legalitate nr. 3760 din 03.06.2026, intocmit de secretarul general al UAT;

-anuntul prin care se realizeaza transparenta decizionalad nr. 3761 din 03.06.2026.

in temeiul prevederilor art. 139 alin. (1) si alin.(3) lit.g), precum si art. 196 alin.(1)
lit.a), din O0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE :



Art.1. — Se insuseste Raportul de evaluare nr. 92N/18.05.2026, intocmit de Cabinet de Insolventa
si Evaluari GAMAN IONUT ADRIAN prin evaluator autorizat ANEVAR - Gaman Ionut Adrian, conform
Anexei nr.1 la prezenta hotdrare, precum si Raportul de evaluare nr. 93N/18.05.2026, intocmit
de Cabinet de Insolventa si Evaludri GAMAN IONUT ADRIAN prin evaluator autorizat ANEVAR -
Gaman Ionut Adrian, conform Anexei nr.2 la prezenta hotaréare.
Art.2. — Se aproba vanzarea prin licitatie publicd, in conditiile legii, a dou$ imobile (categoria
curti-constructii) apartinand domeniului privat al comunei Gura V&ii, judetul Bacdu, situate in
intravilanul amplasamentului Rotunda, identificate conform Anexei nr.3, parte integranta din
prezenta hotarare.
Art.3. — (1) Se aproba Studiul de oportunitate - modelul cadru privind vanzarea prin licitatie
publica in conditiile legii, a imobilelor prevdzute la art. 2, conform Anexei nr. 4, care face parte
integranta din prezenta hotaréare.
(2) Studiul de oportunitate prevazut la art. 3.1 va fi individualizat pentru fiecare lot in parte,
conform particularitatilor acestuia.
Art.4. — (1) Se aprobd Documentatia de atribuire si Caietul de sarcini pentru vinzarea prin
licitatie publica cu depunere oferte, in conditiile legii, a imobilelor previzute la art.2, conform
Anexei nr.4, parte integranta din prezenta hotarére.
(2) Se aproba suma de 100 lei, reprezentand contravaloarea achizitionrii Caietului de sarcini.
(3) Caietul de sarcini prevazut la art.4.1. va fi individualizat pentru fiecare lot in parte, conform
particularitatilor acestuia.
Art.5. — (1) Pretul de pornire al licitatiei este cel prevazut in raportul de evaluare si nu poate fi
mai mic decéat acesta.
(2) Toate cheltuielile generate de transferul dreptului de proprietate vor fi suportate de
cumparator.
Art.6. — Constituirea Comisiei de evaluare a ofertelor pentru organizarea si desfasurarea licitatiei,
precum si a Comisiei de solutionare a contestatiilor privind procedura de organizare si desfasurare
licitatiei se va face prin Dispozitia Primarului comunei Gura V3ii.
Art.7. — (1) Se imputerniceste, in baza acestei hot&rari, domnul Tinei Silviu, in calitate de primar
al comunei Gura Vaii sau domnul Lazér Ionel, in calitate de viceprimar al comunei Gura V3ii sau
doamna Apreotesei Otilia-Evelina in calitate de secretar general al comunei Gura Vaii, sa reprezinte
comuna Gura Vaii in fata notarului public, in vederea semnirii contractului de vanzare-cumparare.
(2) Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteazd Primarul comunei Gura Viii, judetul
Bacau, prin compartimentele de specialitate.
Art.8. — Prezenta hotarére poate fi contestat3 la Tribunalul Baciu, Sectia Contencios administrativ
si fiscal, in termenul si conditile previzute de Legea nr.554/2004 privind contenciosul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.
Art.9. - Secretarul general al UAT- Comuna Gura V3ii aduce la cunostint3 publica prezenta hotdrére
si 0 comunica tuturor persoanelor si institutiilor interesate, precum Si:
- Institutiei Prefectului - Judetul Bac3u;
- Primarului comunei Gura Vaii;
- Serviciului Buget, Finante si Contabilitate;

PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier local, Mihalea Silviu

Contrasemneaza
Secretar General al comunei
Apreotesei Otilia-Evelina

Nr. 55
Din 18 iunie 2026
Gura Vaii, 18 iunie 2026
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Ciatre: PRIMARIA GURA VAII

Referitor la: proprietate imobiliara teren intravilan

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare teren
intravilan, am efectuat inspectia acesteia, am analizat piata specificd si am estimat valoarea de piatd, in
vederea informdrii clientului.

Cabinet de Insolventd si Evaludri Adrian Ionut Gaman, prin evaluator Adrian lonut Gaman-
EPI,EBM membru autorizat ANEVAR, cu legitimatia nr. 18734, a evaluat proprictea imobiliara, raportul
de evaluare fiind intocmit in concordant’ 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:

VALOAREA DE PIATA

1.400 EUR echivalent a 7.100 LEL

o Valoarea nu este afectatade T.V.A.

e Valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabild in conditiile economice, juridice si alte aspecte de risc mentionate in raport.

e Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport i reprezintd 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.

o Estimarile sunt valori de piat3, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de evaluare si nu au luat in
calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea forfata.

e Pentru determinarea valorii de piata a activului evaluat, au fost aplicate metode si tehnici recunoscute la nivel
international/national, adaptate specificului acestuia si contextului piefei actuale; analiza noastr3 se bazeazi pe
date de piad actualizate i relevante, asigurdnd astfel o opinie de valoare independentd si obiectivd, in
conformitate cu standardele aplicabile.

Cu deosebiti consideratie,

< Adrian Ionut Gaman —
< Legitimatie nr.
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1)  Sinteza Raportului
Ca urmare a solicitarii de evaluare am procedat Ia inspectarea in data de 14.04.2026 si evaluarea
in data de 14.04.2026 a imobilului tip teren intravilan.
Va transmitem alaturat raportul intocmit de catre Gaman Adrian Ionut-EPLLEBM-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 proprietitii de tip teren
intravilan, destinatie rezidentiala situati in sat/com. Gura Viii, strada drum pamant, zona rurali -

perifericd , jud Baciu

Client: PRIMARIA GURA VAIl
Utilizator desemnat: PRIMARIA GURA VAII
Proprietar: COMUNA GURA VAIL cotd 1/ 1, conform documente puse la dispozitie.

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

Descriere obiectiv conform documente & inspectie fizici:
» Teren intravilan, destinatie rezidentiala, in suprafati de 690 mp, categoria de folosinta Curti
constructii, descriere conform CF nr. 61957, nr. cad. 61957.
» Front stradal: =~ 13 ml, adancime: = 45 ml, forma terenului: Regulata.
» Utilitati : Apa - nu exista in zona; Curent electric - in apropiere (<=200 m); Canalizare - nu exista
in zona; Gaz - nu exista in zona; Termoficare - Nu exista in zona.
» Accesul la proprietate se realizeaza din strada drum pamant; categorie drum public, tip drum acces:

pamant.

> Certificat de urbanism nr. 4/18.05.2026:

v’ Regim juridic:

* parcela face parte din intravilanul zonei/amplasamentului punct Rotunda, com. Gura
Viii.

v' Regim economic:
¢ folosinta actuala: teren curti constructii.

¥’ Regim tehnic:
 functiune dominanti: zona de locuit si alte functiuni complementare.
e procent de oéupare (POT): 20% - 40%.
* regim maxim de inaltime admis / CUT: P+1 / 0,2 - 0,4.

» Constructii extratabulare identificate la momentul inspectiei (acestea nu au fost incluse in
determinarea valorii de piata): nu au fost identificate constructii extratabulare

Situatia juridica a imobilui a fost indentificata prin CF 61957 , Nr. Top. 61957
Utilizarea desemnati: este informare client.

Baza evaluarii: valoarea de piati.
Piata terenurilor intravilan, destinatie rezidentiala, categorie de folosinta Curti constructii, situate in zona:

rurald - perifericd este piata specifica analizata.

%
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DATE REFERITOARE LA IDENTIFICAREA PROPRIETATIL
Identificare scriptica: Conform CF. 61957, Nr top: 61957

Identificare faptica: Conform inspectiei realizate si corespunde cu identificarea scriptica.
Dreptul de proprietate evaluat: integral (asupra terenului)

EXPRIMAREA VALORILOR IN URMA RECONCILIERII REZULTATELOR

A Ly AN N s e A e e ———————

VALORI OBTINUTE (ne afectate de TVA)

» Abordarea prin piata: 7.100 lei echivalenta 1.400 euro
» Metoda extractiei: nu a fost aplicati.

REZULTATUL EVALUARII RAPORTULUI
Aviénd in vedere pe de o parte rezultatele objinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata(calitate cantitatea si credibilitatea) care au stat la baza aplicérii lor si pe de
altd parte utilizarea desemnati a evaludrii §i caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in
opinia evaluatorului valoarea de piatd estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa {ind seama de
valoarea obtinuti in urma aplicérii aborddrii prin piata.

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

VABOAREA-DE ‘PIATA

1.400 EUR echivalent a 7.100 LEI

» 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 evalurii,
respectiv 5,0920 lei;

> 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 vandabilitatii 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

1) Identificarea si competenta evaluatorului; Declaratia de conformitate.

EVALUATOR:

Adrian lonuf Gaman — EPI EBM, membru autorizat ANEVAR.
Legitimatie nr. 18734,

Adresa postala: Onesti, str. Calea Mardsesti, nr. 6, jud. Bacau.
Telefon 0740.195.183.
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Prin prezenta certificam ci:
> Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale

evaluatorului.

» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport;

» Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate.

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

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

» Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata 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 cd acesta contine toate informatiile adecvate

necesitatiilor lor.

Client: PRIMARIA GURA VAII
Utilizator desemnat: PRIMARIA GURA VAII
Proprietar: COMUNA GURA VAII, cotd 1/1, conform documente puse la dispozitie.

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 fira acordul scris si prealabil al autorului.

3) Utilizarea desemnatai

Utilizarea desemnatd a prezentului raport de evaluare este informare client, de unde rezulta ¢ tipul valorii
estimate in cadrul raportului este valoarea de piati (valoarea nu este afectata de T.V.A) a proprietatii
imobiliare, aga cum este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2025, in vigoare la date prezentei.
Raportul de evaluare nu poate fi folosit pentru alte utiliziri desemnate decét cele prezentate mai sus.

4) Identificarea activului / datoriei supuse evaludrii
Activul evaluarii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare “intravilan,
destinatie rezidentiala” situate in sat/com. Gura Viii, drum pamant, jud. Bacau, nr. cad. 61957, in suprafata

de 690 mp.

Identificarea dreptului de proprietate asociate proprietatii conform CF Nr 61957 partaa Il a, proprietar :
Comuna Gura Viii.

Proprietarul detine integral dreptul de proprietate, conform extrasului CF pus la dispozitia evaluatorului,
neexistand impedimente de ordin juridic sau de altd natura care si afecteze dreptul de proprietate, sau
posibilitatea transferarii 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 proprietatii
imobiliare “ intravilan, destinatie rezidentiala” situate in sat/com. Gura Viii, drum pamant, jud. Bacéu, nr.

cad. 61957.

Identificarea dreptului de proprietate CF nr 61957 partea a Il a:
B. Partea Il. Proprietari gl acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte

19343 / 20/06/2022
AcCt Administrativ _nr. HCL - 54, din 06/06/2022 emis de CONS. LOCAL GURA VAIl; Act Administrativ nr.,
|FISCAL - 6083, din 09/06/2022 emis de PRIMARIA GURA VAIL, Act Administrativ nr. ADRESA - 6042, din

09/06/2022 emis de PRIMARIA GURA VAIi; .
intabulare, drept de PROPRIETATE , PRIVATA, dobandit prin Lege, cota Al
Bl
actuala 1/1 I —— —
1) COMUNAGURAVAN L

- - - - ———

Mentiuni referitoare drepturile de proprietate transmise §i la sarcini conform CF Nr 61957 partea a Ma:
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
de garantie si sarcini Referin{e

NU SUNT

Page 7



_—%
Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul nr. 61957, anexat prezentului raport de evaluare. Conform

extrasului de carte funciard proprietatea imobiliara este libera de sarcini. Valoarea proprietdtii a fost
estimatd in ipoteza cd proprietatea este liberd de sarcini. A se vedea si capitolul privind situatia juridcd.

5) Tipul si premisa valorii

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piati a dreptului deplin
de proprietate asupra proprietitii imobiliare descries anterior, aceasta fiind recomandati de citre
Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul general al evaluirii.

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

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

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

6) Data evaluarii
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 citre evaluator (data

evaluarii). Evaluarea a fost realizati in 14.04.2026.

7) Data inspectiei
Inspectia proprietéii a fost realizati in data de 14.04.2026 de catre Gaman Adrian Ionut-EPLEBM, Leg.

18734, in prezenta reprezentantului proprietarului.

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

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate: starea fizici si functionali
a acesteia si s-a fotografiat proprietatea supusi evaluarii. Fotografiile atasate reprezinti 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 colectarii 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/tehnic3 a proprietatii.

m
e S e———
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in realizarea analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

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 i 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 :

Tlemente de comparafié’ SUBIECT COMPARABILA 1 | COMPARABILAZ | COMPARABILA 3 | COMPARABILA 4
Pret de oferia (euro) 0 30 9 ‘12 1,2 .
: oferta - Directia oferta - Directis | oferta - Directia Agricol
Tip compas B oleci Agricola Bacaw Agricols Bacan Bacaw
Drepturi de propietate integral integral integral integral integral
Conditii de finantare cash cash cash cash -cash
Conditii de vanzare fara fara fara fara - fara
Condiiii de piata prezest prezent prezent prezest prezcat
Cheltuieli secesare imediat 0
wa e u 1
dupa vanzare
A sat/com Gura Vaii, exferior |  satcom Gura Vaii, sat/com Gura Vaii, sat/com Gura Vai, ;
Evimians localitate interior localitate tesiorlvcalinte. | acimioiibingy. || TNl o) et
rorala rurala rurala rwrala
Tip sows rurala supeiioara similara similora similara
—_— facil, divect, dvum poblic, | facil, dwon, drum peblic, | facil, direct, drum | facil; direct, drum public,| facil, direct, dnll public,
pietruitipamant asfaltat public, pietruitpansant pietruit/pamant pietruitpamant
v ! 3 - .
Destinatia (ufilizaren terenuloi) | intvavilan / ‘r.nrii‘ comstructii M:::i;:“::“ extravilan extravilan extravilan
Vilitati en. electrica - aprox 200 w apa, curent ele apa, curentele’ curent ele curent ele
Suprafata (up) 3.600 540 1626 2.500
‘Altele( FS PUZ, panta, etc.) 1F8 1F8 1¥S 1F8 iFs
Forwa regulata regulats [ nglhla regulata rwuiata

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

”Documentare si raportare (IVS 106)

20.1 Documentatia reprezinti inregistrarea, sub forma scris, a evaludrii sau a verificarii evaludrii §i 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 intocmita in asa fel incat s descrie evaluarea sau verificarea evaludrii §i trebuie
si fie suficient de cuprinzitoare pentru a descrie concluzia la care a ajuns evaluatorul. Documentatia trebuie
si fie adecvati, astfel incat, aplicand rationamentul profesional, si permitd evaluatorului si infeleaga
termenii de referintd ai evaluirii, activitatea desfasurati si concluziile la care s-a ajuns.

20.3 In anumite situatii, intreaga documentatie este inclusa in raportul de evaluare sau in raportul de
verificare a evaludrii. In alte situatii, in functie de termenii de referintd conveniti, evaluatorul trebuie sa

M
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intocmeascd o documentatie suplimentara. Documentatia ar trebui si includi insid nu se limiteazi la
acestea: comunicdrile 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 §i ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia
evaluatorului este exprimaté in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri

din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urmétoarele:

Ipoteze:
» Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client prin

intermediul bancii §i au fost prezentate fir4 a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare,
de aceea nu ne asumidm nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice. Dreptul de
proprietate asupra terenului este considerat valabil si proprietatea poate fi vanduti;

» Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare urbanistice, in afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisa si luata
in considerare in prezentul raport;

> Proprietatea se evalueazi ca fiind liberd de orice sarcini;

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

» Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile §i materialul grafic din acest raport sunt
incluse numai pentru a ajuta destinatarul sa-si fac o imagine referitoare la proprietate;

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

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

» Se presupune ci utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii descrise si nu exista nici o
servitute, altele decét cele descrise in raport;

» In afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observati de evaluator existenta unor materiale
periculoase care pot sau nu sé fie prezente pe proprietate. Evaluatorul nu are cunostinga de existenta
unor asemenea materiale pe sau in proprietate. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si calificarea si
detecteze aceste substante. Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degaja gaze toxice si alte
materiale potential periculoase ce pot afecta valoarea proprietifii. 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 desemnata a evaluiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalittilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
s conducd la estimarea cea mai probabil a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate.

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

“
T e ——————
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» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

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

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

> Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau sa depuni
mirturie in instanga relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel
de intelegeri in prealabil;

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

» Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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 prevazuti 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 atéta timp cét 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 impreund cu proprietarul la
momentul inspectiei; locatia indicata in planul de situatie se considerd 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 necesard pentru a misura si garanta ca locatia si
limitele proprietiii aga cum au fost ele indicate de proprietar i descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordantd intre proprictatea identificatd si cea din documentele de
proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestatd de
documentele de proprietate dar pastreazi validd valoarea estimata pentru proprietatea identificata
in raport. Dac# eventuale lucriri topografice cu referire la proprietatea evaluati vor invalida aceste
masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata.

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

nu au fost identificate constructii extratabulare.

11)  Utilizarea unui specialist
Evaluatorul nu a recurs la sprijinul unui specialist.

12)  Factori de mediu, sociali si de guvernanti (FSG)
Prezenta evaluare a luat in considerare aspectele legate de factorii de mediu, sociali §i de guvernantd (ESG)
doar in misura in care acestia au un impact direct si cuantificabil asupra valorii de piat a proprietatii si
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sunt evidentiate in documentatia tehnica sau juridics pusa la dispozitia evaluatorului, sau sunt perceptibile
vizual la inspectia proprietatii si influenfeazi deciziile participantilor pe piata.

Conform SEV 104 - Informatii §i date de intrare: Anexi: , Evaluatorul ar trebui s fie constient de
legislatia i contextul de reglementare relevante pentru factorii de mediu, sociali si de guvernantd care
influenteazd evaluarea *.

Factori de Mediu (Environmental)
e Riscuri naturale: Inundatii, aluneciri de teren, eroziune, risc seismic.
e Calitatea mediului: Poluare atmosferici, sol contaminat, proximitate fat3 de surse de poluare
industriala sau trafic intens.
* Reglementiri de mediu: Zone protejate, situri Natura 2000, obligatii privind protectia spatiilor
verzi sau a ecosistemelor locale.
Observatie: Terenul evaluat se afld intr-o zon3 urban firi poluare semnificativi si fara restrictii de mediu
majore.
Factori Sociali (Social)
* Acces la infrastructurd: Drumuri, utilititi (ap3, canalizare, energie electrica, gaz), transport
public, scoli, spitale.
* Integrare urbani si comunitari: Grad de ocupare a zonei, vecinatati, nivel de siguranti.
o Potential de dezvoltare: Cererea pentru terenuri rezidentiale sau mixte, planuri urbanistice
aprobate.
Observatie: Zona este bine conectata, stabild social, cu acces la utilitati si servicii publice.
Factori de Guvernanti (Governance)
* Reglementiri si urbanism: Situatie cadastral clari, titlu de proprietate, certificat de urbanism,
POT/ CUT, restrictii de construire.
o Conformitate legali: Respectarea legislatiei locale si nationale privind dezvoltarea urbana si
imobiliari.
» Transparentd si risc juridic: Lipsa litigiilor, procedurilor de expropriere sau a unor taxe
suplimentare ascunse.
Observatie: Terenul are situatie juridici clar, 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 utilitdfi 5i integrarea urband, sprijing atractia terenului

pentru investitii imobiliare.

13)  Tipul raportului care va fi elaborat

Prezentul raport de evaluare include termenii de referint3 ai evaluirii, descrierea obiectului evaludrii,
analiza pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utiliziri, abordirile utilizate in
evaluare §i 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 acceptati utilizarea divizati a acestuia.

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

“SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii — Pct. 20.2: Termenii de referintd ai evaludrii trebuie stabilifi
si convenifi in scris intre client si evaluator inainte de finalizarea raportului de evaluare. Oricare
modificare a termenilor de referintd ai evaludrii inainte de finalizarea evaludrii trebuie comunicatd §i
convenitd in scris.

Se vor face referiri la acele pdrfi ale raportului care ar putea sd fie excluse, conform specificafiei 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” i
ceea ce priveste activele sau datoriile evaluate, termenii de referinfd ai evaludrii si metoda de evaluare.
Evaluatorul trebuie si aplice rationamentul professional pentru a analiza caracteristicile unui model de
evaluare astfel incdt si poatd selecta cel mai adecvat model de evaluare.”

Utilizarea desemnatd evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii si cerintele utilizatorilor vor
determina gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare. Formatul raportului, precum §i orice
excludere de la cerintele acestui standard trebuie s3 fie convenite in prealabil si consemnate in termenii de
referintd ai evaludrii.

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

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

14)  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

Datele, informatiile si 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 pérti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al

evaluatorului.
Nu acceptdm nici o responsabilitate dacad acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru utilizarea

desemnati declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru utilizarea desemnata mentionata in prezentul raport
si destinat exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in termenii de referinta ai evaludrii. Evaluatorul
nu isi asumi nicio responsabilitate daci este transmis altei terte pirti sau utilizat de cétre alte persoane, fie
pentru utilizarea desemnata declarata, fie pentru oricare alté utilizare.

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

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare firi s fi fost identificatd de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate in legitur cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptitita 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 instanta fiind o expertizd extrajudiciard.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitaii, fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in care ar
urma si fie reprodus sau publicat.
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Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a
acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio forma fird acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate
fi distribuita in raport prin publicitate, relaii 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 culpi 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 citre ANEVAR in stransi
legaturd cu situatia economic3 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 referinti 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 proprietitii 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 estimati

Opinia finald 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 valuti 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.).

17)  Valabilitatea raportului

in conformitate cu uzanfele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dup 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 desemnata prezentului raport. Daca acestea se modifica

%
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semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil dect in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atita timp c4t pe piata imobiliara nu vor fi schimbari esentiale,
dupi aceastd data fiind necesard o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei financiare prezintd un salt
important, sau pe piata specifica imobiliari apar modificéri semnificative ale elementelor (noi sau vechi)
cu ponderi relevante se impune, de asemenea, 0 reevaluare.

Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate, orice
element ce conduce la neincadrarea in aceasta din urma, impunénd actualizarea lucrarii.

18)  Riscul evaludrii

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care influenteaza valoarea de piata a
imobilelor rezidentiale tip casa. Se constata o piata relativ activa, oferta zonala este medie, cererea medie.
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioadé de timp. Existenta ofertei
pentru o anumit3 proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a

acestui tip de proprietate.

Riscul de garantie se referi 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 desemnata garantarea unui imprumut bancar, a
analizat valoarea de piatd a proprietdtii. Cu toate acestea, este important de subliniat ca valoarea unei
garantii poate fi influentati de anumiti factori de risc care pot afecta capacitatea acesteia de a acoperi
imprumutul in cazul unei executari silite. Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea pentru riscurile
comerciale sau de credit asociate imprumutului.

Valoarea de piati estimati reflectd conditiile de piata existente la data evaludrii. Fluctuatiile viitoare ale
pietei imobiliare (scaderi de pret, cresteri ale dobanzilor, schimbari economice) pot afecta valoarea
garanpel pe parcursul perioadei de creditare.

in cazul unei eventuale executri silite, lichidarea proprietitii poate dura o perioada de timp si poate implica
costuri semmﬁcatlve (ex: comisioane, taxe, cheltuieli de marketing), care nu au fost incluse in estimarea
valorii de piati. 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 sat/com. Gura Viii, punct Rotunda.

Conform Planului de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitia evaluatorului accesul la
proprietate se realizeza din drum public.

La momentul inspectiei accesul la proprietate s-a realizat din drum public, pietruit/pamant.

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

1 Identificare proprietitii imobiliare subiect. Descriere juridici

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata la adresa:
sat/com. Gura Vaii, drum pamant, judetul Baciu
» 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. 61957 -localitatea - sat/com. Gura Viii, astfel
(descrire conform extras CF partea I):

y Oficiuf de Cadastru st Publicitate imobiliard BACAY
[ mmmmmuw;immmbnmom
"
ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA wou venmeare
PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 61957 Gura V3il
Semnat : cu semnatura
455/2001 si elDAS e
A. Partea |, Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Gura Vaii, Jud. Bacau, punct Rotunda, LOT 1
Tt | et | Supretata* (mp) Observatil / Referinge
] 61957 680 T S Bake X
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 NV rurala - periferica a localitatii sat/com. Gura Viii . Zona este
preponderant rurali. fn vecinitate sunt case de locuit unifamiliale cu regim de indtime P, P+1E si P+1E+M.
O zonai periferica rezidentiala.

Utilitétile aferente existente pe amplasamente: nu prezinta utilititi, in proximitate se afli linia electrici.
Existd posibilitatea utilizdrii transportului: nu.

Aspectul arhitectural al zonei si strizii in care este situati proprietatea imobiliard evaluati este de zona
rurala periferica rezidentiala.

Vecinatatile sunt; stabile de peste 10 ani, fard a se evidentia conflicte si/sau motive de parasire a
zonei/strazii din cauza unor probleme sociale colective.(<>)

Zona : rurala - periferica
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Descriere localitate:

Gura  Viii este  ocomundinjudeful  Baciu, Moldova, Roméania, formatid  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 goseaua judefeand DJ119, care o leaga spre sud-vest de Onesti (unde se termini in DN11A)
si (desi momentan intrerupt) spre nord de Riciciuni, Cleja, Faraoani, Valea Seaci, Sarata si Bacau (unde
se termind in DN11). Din acest drum, la Dumbrava se ramific3 soseaua judeteani neasfaltati DJ206B, care
duce spre est la Parava si Riciciuni (unde se termini in DN2).

Conform recensimantului efectuat in 2011, populatia comunei Gura Viii se ridica la 4.711
locuitori, in scidere fatd de recensimantul anterior din 2002, cind se inregistraseri 6.126 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (88,54%), cu o minoritate de romi (7,64%). Pentru 3,78% din
populatie, apartenenta etnicd nu este cunoscuti. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (91,25%), dar existd si minoritdti de romano-catolici (2,76%) si adventisti de ziua a
saptea (1,91%). Pentru 3,95% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta confesionali.

4) Informatii despre amplasament

Artere importante de circulatie in apropiere:
» Strada -drum pamant
Zona: rurald - periferica
Accesul este facil si se poate face auto i pietonal in mod direct.
Accesul se realizeaza dinspre str. drum pamant.
Categorie drum acces public, tip drum acces: pamant.
Accesul la proprietate se realizeazi de pe strada drum pamant, drum public, tip drum acces: pamant .

5)  Descrierea terenului
Proprietatea ce face obiectul evaludrii este un teren tip intravilan, destinatie rezidentiala, cu drum de acces

drum public, tip drum acces: pamant.

e
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Certificat de Urbanism Nr 4/18.05.2026 (anexat). Acces se realizeaza din strada drum public / drum
pamant.

Descrierea terenului.

Drum acces (pietruit, drum public, tip drum acces: pamant.
asfaltat, betonat)

Suprafata teren 690 mp

Front Stradal (ml) ~ 13 ml

Declivitate Sub 2 %

Intravilan / extravilan intravilan, destinatie rezidentiala
Categoria de folosinta Curti constructii

Adancime (ml) ~45 ml

Forma Regulata

POT ( conform CU) 20% - 40%

Regim maxim de P+1/0,2-04

ndltime permis / CUT

Constructii existente la | Nu au fost identificate constructii la- momentul inspectiei.
momentul inspectiei:

Utilitati Apa - nu exista in zona ;

Curent electric - in apropiere (<=200 m) ;
Canalizare - nu exista in zona ;

Gaz - nu exista in zona ;

Termoficare - Nu exista in zona

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

7) Date privind impozitele si taxele
Valoarea taxelor si impozitelor pe anul 2026 a fost stabilitd conform HCL.

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

Proprietatea nu a mai fost tranzactionata
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III. 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 intri 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:
numirul de vanzitori §i cumpdritori care actioneazi 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, numirul de locuri de munci precum si s fie influentate de tipul
de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dob4ndit, mirimea avansului de plati, dobanzile, etc..
in general, proprietatile imobiliare nu se cumpiird cu banii jos iar dacé nu existd conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementirile 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 dezvolta greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpiritorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.
De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietifile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide i de obicei procesul
de vénzare este lung.Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piati si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni i 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 (rezidenfiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietitii.
Piata imobiliari specificd proprietiitii evaluate
in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietitilor. Aceasta este o proprietate imobiliari de tip teren liber. Proprietatea
este situatd in localitatea sat/com. Gura Viii, zona rurali - periferica. In acest perimetru exista proprietiti
imobiliare de tip rezidential.
Practic pentru imobilele studiate piata este:

» Tip teren: intravilan, destinatie rezidentiala

» zona rurala - periferica

» Categorie de folosinta: Curti constructii

» Adresa: strada drum pamant
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietitilor
imobiliare de tip teren liber, piata a cérei arie geografica se poate defini ca fiind localitatea sat/com. Gura
Viii, zona rurald - periferica.
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.

m
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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 prefuri, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de
timp.

Pentru ¢i pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelu §i tipul cererii, valoarea proprietétilor
tinde s varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curenta. Cererea pote fi
analizati sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ .

Cererea pentru acest tip de imobil este scazuta.

3) Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliari, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dat3, intr-o anumitd perioadd de timp, precum si stocul de
proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment,
anumit prej si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Nr. Denumire Suprafata Pret
crt mp Eur/mp

1 | Teren intravilan 3.600 3,0

2 | Teren extravilan 540 2,9

3 | Teren extravilan 1.620 1,2

4 | Teren extravilan 2.500 1,2

5 | Teren intravilan 2.200 6.0

6 | Teren extravilan 1.827 10,0

Oferta pentru acest tip de imobile este scazuta.

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 - periferica variazd

in intervalul 1,5 2,5 euro/mp in functie de suprafata, front stradal, utilititi, categoria de folosinta.
» Ofertele de inchiriere nu au putu fi identificate in zona.
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IV. 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 proprietitii imobiliare.”

SEV 102 Tipuri ale valorii:

A90.1 Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ.

A490.2 Conceptul de cea mai bund utilizare se aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare. Cu toate ca
multe active financiare nu au utilizdri alternative, pot exista circumstange in care este necesard luarea in
considerare a celei mai bune utilizdari a activelor financiare.

A90.3 Cea mai bund utilizare trebuie s Jfie posibila 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 buni utilizare a terenului liber trebuie si tind cont de utilizarea actuali si de toate utilizirile
potentiale.

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

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea construtiilor. In aceasti ipotezi, pot fi identificate utilizdri care creazi valoare si evaluatorul
poate incepe selectia de proprietiti comparabile si apoi s3 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 utilizari actuale, cea de
teren pentru dezvoltare rezidentiala.

Principalele metode de evaluare a terenurilor

Se utilizeaza gase tehnici: comparatia directa, alocarea, extractia, parcelarea, tehnica reziduali si
capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combina metoda costului cu metoda comparatiei directe,
tehnica reziduald combind 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 piatd se face prin
analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare si comparand aceste proprietifi cu cea care trebuie
evaluata. 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 ficute preturilor de vanzare
a proprietitilor comparabile.

» Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este in relatie
directd cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativi se bazeaza pe
asemandrile §i diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteazi valoarea.

“
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> Este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

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

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

» Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale mediului
economic si legislativ. Schimbirile mediului economic sau ale legislaiei ce influenteazi numarul
de vAnziri recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantarii, inflafia, schimbarea legii
impozitului pe profit, a reglementérilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau
dezvoltare a infrastructurii.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe au fost :

> cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare
comparabile;

» verificarea veridicitatii datelor;

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

> utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvatd a pretului de vénzare a fiecarei
proprietiti comparabile (ajustari);

» analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Oferta de teren este relativ stabild, cu toate ca pot apirea usoare modificari ale ofertei si calitatii
terenului pe durata vietii omenesti (eroziuni, poluare cu reziduuri, tehnologii agricole necorespunzitoare,
desertificare, cutremure si 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
influenteaza valoarea terenului. Astfel, dac cumpdritorii anticipeaza ca intr-o anumitd zona va fi o cerere
de spatii de birouri in urmétorii 5 ani, ei ar putea fi motivati si cumpere terenuri pentru constructie.

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

Valoarea terenului este influentatd de jocul dintre cerere si oferta dacé utilizarea economica a unui
amplasament determind valoarea terenului pe 0 anumita piata.

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

Caracteristicile fizice ale amplasamentului:

Caracteristicile fizice ale terenului, utilititile disponibile §i imbunatatirile, influenteazi utilizarea
terenului i implicit valoarea sa. Elementele fizice pe care le va lua in considerare evaluatorul sunt:
dimensiunea, forma, dimensiunea la fatad3, topografia, localizarea, orientarea fatd de véant, soare sau

M
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vedere. Caracteristicile topografice sunt perimetrul, nivelarea si drenajul. Existenta unor utilititi, cum ar fi
- apa, canalizare, electricitate, gaze, telefon - influenteaza utilizarea si posibilitatile de dezvoltare a lotului
de teren.

Un lot de teren devine amplasament cand este imbunitiit si gata de a fi utilizat pentru un anumit
scop- fmbunatatirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legétura la apa, gaze, electricitate si telefon.
fmbunatatirile externe lotului pot fi strazile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de utilititi ce pot fi
conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utiliziri §i prin urmare se
va urmdri ipoteza terenului liber §i disponibil. Se spune ca terenul are valoare, iar constructiile contribuie
la valoare §1 aceasti contributie se estimeaza scizind valoarea terenului din valoarea total a proprietatii
imobiliare. In cazul in care constructiile nu adauga valoare se impune demolarea lor. in anumite cazuri,
evaluarea unei proprieti{i imobiliare poate cere ca amplasamentul s nu fie considerat pentru cea mai buni

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

Concluzie: Intervalul de valori posibile este: 2 euro/mp— 2 euro/mp. Se alege terenul comparabil
cu ajustare totald bruti procentuald minimi, rezultind o valoarea estimati de evaluator de 2 euro/mp.

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

Valoare teren: 7.100 lei echivalent a 1.400 euro

Terenul in proprietate este de 690 mp.

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

Elemente de comparati SUBIECT COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3 COMPARABILA 4

-11__ L;t '&;l: '1’

2,9

1.2

12

Pret de oferta (euro)

Tip comparabila

oferta - Directia
Agricola Bacau

oferta - Directia
Agricola Bacau

oferta - Directia

Agricola Bacau

Ajustare %

0%

0%

0%

Pret ajustat

3

1

1

Drepturi de propietate

integral

integral

integral

integral

Ajustare

Pret ajustat

cash

Conditii de finantare

Ajustare

Pret ajustat

Conditii de vanzare

fara

Ajustare

0%

0%

0%

Pret ajustat

3

3

Conditii de piata

prezent

prezent

prezent

prezent

prezent

Ajustare

0%

0%

0%

0%

Pret ajustat

3

3

1

%
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Cheftuieli necesare imediat

dupa vanzare nu nu nu nu
suprafata constructie demolabila
(stadiu avansat de degradare)
(mp) 0 0 0 0
Cost demolare euro/mp 22 22 22 22
Ajustare valorica euro/mp
teren 0 0 0 0
Pret ajustat 3 3 1 1
Localizare sat/com Gura Vaii, sat/com Gura Vaii, | sat/com Gura Vaii, | sat/com Gura Vaii, sat/com Stefan cel
¢ exterior localitate interior localitate exterior localitate exterior localitate mare
rurala rurala rurala rurala
Tip zona rarala superioara similara similara similara
Ajustare -10% 0% 0% 0%
Ajustare ( euro) 0,27 € - € - € - €
Pret ajustat 2 3 1 1
facil, direct, drum facil, direct, drum facil, direct, drum facil, direet, drum
‘public, facil, direct, drum public, public, public,
Acces _pietruit/pamant public, asfaltat pietruit/pamant pietruit/pamant pietruit/pamant
Ajustare % -10% 0% 0% 0%
Ajustare ( euro) "0 0 0 0.0
Pret ajustat 2 3 1 1
Destinatia (utilizarea intravilan / curti intravilan / carti extravilan extravilan xtravilan
terenului) constructii constructii el € y
Ajustare { 2-5 euro/mp) 0 1 1 1
Pret ajustat 2 3 2 2
Utilitati B eleczt;:)c:n- aprox apa, curentele apa, curent ele curent ele curent ele
Ajustare - apa ( 0,5 -
euro/mp) -1 -1 0 0
Ajustare - canalizare (1-2
euro/mp) 0 0 0 0
Ajustare - curen electric ( 1 -2
euro/mp) 0 0 0
Ajustare - gaze ( 1-2 euro/mp) 0 0 0
Ajustare totala utilitati -1 -1 0 0
Pret ajustat 2 2 2 2
Suprafata (mp) 690 3.600 540 1.620 2.500
Ajustare % 20% 0% 10% 15%
Ajustrae ( euro) 03 € € 02 € 03 €
Pret ajustat 2 2 2 2
Altele( FS ,PUZ, panta, etc.) 1FS 1FS 1FS 1FS 1FS
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare ( euro) 0 0 0 0
Pret ajustat 2 2 2 2
Forma regulata regulata regulata regulata regulata
Ajustare ( %) 0% 0% 0% 0%
Aijustare valorica 0 0 0 0
Pret ajustat 2,0 24 2,1 2.0
Imprejmuire ( tip, plasa de
sarma, panouri din beton, nu nu nu L nu
caramida, boltari ciment)
ml gard 0 0 0 0
euro/m} 30 30 30 30

w
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Ajustare totala euro 0€ 0€ 0€ 0€
Pret ajustat 2,0 2.0 2,0 20
Ajustare total neta -1 -1 1 1
Ajustare totala neta % -23% -17% 74% 63%
Ajustare totala bruta )| 2 1 1
Ajustare totala bruta % 45% 52% 74% 63%
Pret ajustat 2 2 2 2
Elemente de comparatie SUBIECT COMPARABILA | | COMPARABILA 2 | COMPARABILA | covpaRarA 4
Comparabila selectata comP 1 \BILA Data 14.04.2026
Cu cea mai mica o
] 1EURO = 5,0920 lei
Ajustare totala bruta % 5% ’ ¢
VALOARE TEREN 1.400 € echival i
4 ent a 7.100 lei
/EURO
Elemente de T AT
comparatie 7 LICAT“
Tip inf:ormatie Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata
(tranzactie / oferta) specifica este de (5-15% ) , am aplicat corectie de (%) : -10%

Drepturile de proprietate transmise — corectia se face cénd este vorba de vanzarea unei proprietati

Drepturi de incfh.iriafe. Evgluatorul v‘a‘face corecﬁi!e care sa reflecte c!iferepga .in'tre poprietitile inchAiriatf: cu

proprietate transmise chiria pietei si cele mcl'x.mate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata rimasa a inchirierii
afecteaza aceste corectii.

Nu s-a aplicat corectie, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditiile de finantare — corectiile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul obtine din partea
Conditii de finantare | vanzatorului o finanfare(”sub piata”, in rate,etc.) si trebuiesc folosite calcule de echivalenta cash;
Nu s-a aplicat corectie, cash.

Conditii de vanzare —corectiile pentru condiiile speciale reflecti interesul deosebit al
Conditii de vanzare cumpdratorului sau din contrd, vanzare fotata a vanzitorului, executari, licitatii, samd. ;
Nu s-a aplicat corectie, fara

Pentru oferte nu am aplicat corectii deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la data
evaluarii, chiar daca data anuntului este mai veche. Pentru tranzactii corectia tine cont de evolutia

Condigiile piets pietei imobiliare specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii.
Nu s-a aplicat corectie, prezent.
Corectia este aplicata prin scaderea costurilor demolarii constructiilor existente ( stadiu avansat de
degradare) pentru eliberarea terenului din pretul de oferta , pentru a nu fi realizate corectiile
ulterioare si asupra acestor componente. Valoarea componente a fost stabilita pe baza informatiilor
primite de la firme de demolare si verificarii pietei specifice.
suprafata constructie Corectie valorica
Cheltuieli necesare demolabila (stadiu Cost euro/ mp - | in euro/ mp { (
imediat dupa vanzare avansat de demolare si Sc x euro/mp)/
degradare) (mp) transport suprafata teren)
Comparabila 1 0 22€ - €
Comparabila 2 0 22¢€ - €
Comparabila 3 0 22¢€ - €
Comparabila 4 0 22€ - €
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Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata zonarii si amplasarii imobilului de evaluat
fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din g:anier sau a altor amplasamente in care se
gasesc imbile cu caracteristici si cotatii de pret asemanatoare). Ajustarea a fost estimata prin analiza
pe perechi de date.
g explicatii (zona
. zona corectie % corectie absoluta | ;1 o o/superioara/
Proprietatea (euro) inferioara)
subiect sat/com Gura Vaii,
. exterior localitate
Localizare =
] sat/com Gura Vaii, o .
Comparabila 1 A . -10% -0,3 superioara
interior localitate
Comparabila2 | S2/com Gura Vail, 0% 0 similara
exterior localitate
Comparabila 3 sat/cogn ou .Va"’ 0% 0 similara
exterior localitate
Comparabila 4 sat/com Stefan cel 0% 0 similara
mare
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei accesului la
teren, iar in cazul existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut. Ajustarea a
fost estimata prin analiza pe perechi de date.
. facil, direct, drum .
Proprietatea . o corectie
subiect pblic; Eorectie % absoluta (euro)
pietruit/pamant
) facil, direct, drum o .
Comparabila 1 public, asfaltat -10% -0,2¢€ superioara
Acces facil, direct, drum
Comparabila 2 public, 0% 0€ similara
pietruit/pamant
facil, direct, drum
Comparabila 3 public, 0% 0€ similara
pietruit/pamant
facil, direct, drum
Comparabila 4 public, 0% 0€ similara
pietruit/pamant
Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata destinatie terenului ( utilizarea terenului ,
intravilan cc, intravilan arabil, extravilan curti constructii , etravilan arbil). Pentru trecerea terenului
din intravilan arabil in intravilan cc costul este de cca 1 euro/mp, 1,5 euro/mp, 2 euro/mp in functie
de suprafata, locatie si destinatie. Preturi obtinute de la firme de specialitate in domeniu cadastrului
(SC Mera-topo SRL).
Avand in vedere faptul ca terenul subiect se afla intr-o zona periferica, fosta extravilan si de curand
convertita in intravilan, in urma analizei de piata comparabilele au fost selectate atat din intravilan,
Destinatia (utilizarea dar si extravilan cu cmbu intravilan/residential.
terenului) Proprietatea intravilan / curti corectie absoluta
subiect constructii (euro)
Comparabila 1 ifitravitas / SHis 0 similara
constructii
Comparabila 2 extravilan 1 inferioara
Comparabila 3 extravilan 1 inferioara
Comparabila 4 extravilan 1 inferioara
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei utilitatilor (apa,
canal, curent, gaz) pe teren / la limita proprietatii / in apropiere / la distanta. Diferentele au fost
estimate in urma analizei pietei specifice. Ajustarea a fost estimata prin analiza pe perechi de date.
Utilitati Proprietatea en. electrica - corectie absoluta
subiect aprox 200 m (euro)
Comparabila 1 apa, curent ele -1 superioara
Comparabila 2 apa, curent ele -1 superioara

ﬁ
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Comparabila 3

curent ele

0

m

similara

Comparabila 4

curent ele

0

similara

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

Proprietatea corectie absoluta e
Suprafata (mp) subiect 690 (euro) corectie (%)
Comparabila 1 3.600 0 20% inferioara
Comparabila 2 540 0 0% similara
Comparabila 3 1.620 0 10% inferioara
Comparabila 4 2.500 0 15% inferioara
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei terenului (plan, in panta lina sau
accentuata, plat sau cu denivelari), formei terenului (regulata / neregulata), dimensiunii frontului
stradal, raportului intre laturi (front stradal / adancime). Cu cat un teren are un front stradal cu o
lungime mai mare cu atat pretul unita tinde sa creasca, daca un teren are doua fronturi stradale pretul
unitar tinda sa creasca.
Altele( FS ,PUZ, corectie absoluta corectie (%)
panta, etc.) Prop subiect 1FS (euro)
Comparabila 1 1FS 0 0% similara
Comparabila 2 1FS 0 0% similara
Comparabila 3 1FS 0 0% similara
Comparabila 4 1FS 0 0% similara
Ajustérile aferente acestui element de comparatie (forma ) sunt legate de forma regulata sau
neregulata a terenului subiect si a terenurilor comparabile . Diferentele au fost estimate in urma
analizei pietei specifice
Proprietatea ) corectie absoluta
subiect regulata Corectie % (euro)
Forma = .
Comparabila 1 regulata 0% 0 similara
Comparabila 2 regulata 0% 0 similara
Comparabila 3 regulata 0% 0 similara
Comparabila 4 regulata 0% 0 similara

Corectia este aplicata prin scaderea valorii de piata a gardului ( ml gard x euro/ml) din pretul de
oferta . Valoarea componentegardului a fost stabilita pe baza informatiilor primite de la firme de
cosntructii, catalog Corneliu Schiopu si in urma analizei pietei specifice

Imlprejrg:il;en(nt;p, Proprietatea nu ml gard cost unitar corectie absoluta
p:nz?ri dirsl beto,n , subiect (euro /ml) (euro)/ mp teren
caramida, boltari Comparabila 1 nu 0€ 0,00 0€
ciment) Comparabila 2 nu 0€ 0,00 0€
Comparabila 3 nu 0€ 0,00 0€
Comparabila 4 nu 0€ 0,00 0€
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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 imbundtatit si gata de a fi utilizat pentru un anumit scop.
fmbunatatirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legitura la apa, gaze, electricitate si telefon.
fmbunitatirile externe lotului pot fi strézile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de utilitati ce pot fi
conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari si prin urmare se
va urmiri ipoteza terenului liber si disponibil. Se spune ci terenul are valoare, iar constructiile contribuie
la valoare si aceasti contributie se estimeazi scizind valoarea terenului din valoarea totala a proprietatii
imobiliare. In cazul in care constructiile nu adauga valoare se impune demolarea lor. in anumite cazuri,
evaluarea unei proprietati imobiliare poate cere ca amplasamentul si nu fie considerat pentru cea mai buna
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 analizand
piata imobiliard, cea mai buni alternativi posibild pentrul activul analizat (va fi determinatd in situatia
terenului liber) este cea de proprietate imobiliara 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 aleasa ca reprezentativa

Nu a fost aplicata intrucat nu au fost identificate suficiente comparabile pentru a putea aplica
metoda extractiei.
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V. ANALIZA REZULTATELOR S$I CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

S) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

5.1 Analiza rezultatelor
in urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obfinute urmitoarele valori (rotunjite)

> Abordarea prin piati : 7.100 lei echivalent a 1.400 euro

> Metoda extractiei : nu a fost aplicata

*nu a fost aplicatj, dat fiind faptul ci nu este relevant la acest tip de proprietate si la acest moment
de dezvoltare al pietei imobiliare .

5.2 Concluzia asupra valorii

Aviénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora i informatiile de piatéi(calitate cantitatea si credibilitatea) care au stat la baza aplicirii lor si pe de
altd parte utilizarea desemnati a evaludrii i caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in
opinia evaluatorului valoarea de piati estimati pentru proprietatea in discutie va trebui si {ini seama de
valoarea obtinutd in urma aplicérii abord:irii prin piata.

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

Valoare de piata:
7.100 lei echivalent a 1.400 euro

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 evaluirii.
Estimérile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare §i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortat3.
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.

VV VY

v

Evaluator autorizat ANEVAR
% Adrian Ionut Gaman —
< Legitimatie nr.
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V1. ANEXE

1) Oferta Vanzare

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

3) Fotografii

4) Documente ( planuri de situatie, relevee, Ac, Cve, etc)
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1) Oferte vanzare
Comparabile utilizate:
COMPARABILA 1 [

Pret Vanzare 10.500 EUR T

1D Oferia’ 938

Sub antecontract lVES
dl-

} o

Te(en mtravxlan de vanzare in Onesti 3600 mp 36 mp deschl

Tip Proprietate; Terenuri
SO ) ‘ apa in apro |ereContacio 678 8 sau Agentia Imobili aCa V
Tip Operatiune; de vanzare Pa i aop 757 678 598 gentia ar 50 Mis, sir
& e . Republicii nt. 17, vis a vis de primaiia veche, langa service GSM.
Tip Teren: Intravilan ' ' ' B
Deschidere:. 36
Numar Fronturi: 2
Pret Vanzare: €10,800

Suprafata Teren (mp): 3600

J//Www.casavis.ro/teren-de-vanzare-onesti-93 8.html

| Link: htt

%
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COMPARABILA 2 |
e ——————— —— —
JUDETUL BACAU
OFERTA DE VANZARE TER
Subsemnatul/Subsemnata GANEA MARINELA Loc. RASNOY Jund. BRASOV
imputernicit
Vand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 0.054 ha, lapretul de
Date priving identificarea terenulul
specifire | Orawh, | Suprafate | Namar | Nr.decorte | Numar | Numar
Comuna, cadastrsl | funciara | tarlafiot parcela
Juderal ' V
Secompleieazade | GURAVAN | 0054 | 6231 | 62731 322 | 1264/
catre vanzator ‘
Verificat primarie
Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legi ne. 286/2008 privind Codu Penal,
cu modificarile si completarile ulterioare, deciar ca datele sunt reale, corecte si complete.
Vanzatar/imputernicit

Link: https:/dajbacau.ro
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 ROMANIA
JUDETUL BACAU

OFERTA DE VANZARE TER
Subsemaatul/Subsemnata  RAILEAND MARIA Loc. GURA VAl
imputernicit

Vand teren agticol situat in gx_ttw!lan in suprafata de 0362 ha, fapretul de
Date priving identificarea terenului

Specficare | Orasul, | Suprafata r [Wr.de carte

Wui o

Se completeaza de | GURA VAl : 62118
catre vanzator

Bacaw

Verificat primarie

Cunoscand ca fatsulin declarati se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Pena,

ou modificarile si completacile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.
Vanzatorfimputernicit

Link: httgs://dajbacau.o
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COMPARABILA 4

JUDETUL BACAU
OFERTA DE VANZARE TER
Subsemnatul/Subsemnata ANDRONICVIOLETA Loc. NEGOIEST! Jud. BACAU
imputernicit
Vand teren agricol situat in extravitan in suprafata de 0.25 ha, ia pretul de 15000 lei
Date privind identificarea terenului
Specificare Orasul, | Suprafata | Numar [Ne.decarte | Numar Numar | Categoria
Comuna, ' cadastral | fundiara tarlafiot parcels  |de folosints
Judetat
| Se completeazade |STEFANCEL |  0.25 61790 | 61790 o | 109373, | FANEATA,
catre vanzator MARE 1093/3 VIE
Baca
I Cunoscand ca falsul in deciaratil se pedepseste conform Legli nr, 286/2008 privind Codul Penal,
| cu modificarile si completarife ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.
Vanzator/imputernicit
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2) Extras analiza de piata - Date de piati suplimentare celor prezentate in raport

htlps://www.imoradar24.ro/anunturi/2200-m p-teren-vanzare-gura-vaii-bacau-2601708

centrul satului
Teren de vanzare in Gura Vaii la 13.200 €

Acasa > Bacau > Gura Vall » Teren intravilan in Comuna Gura Vall, Langs Onestl 2200mp

13.200 €

13.200 € oo [
Teren intravilan in Comuna Gura Vaii, Sesizeazd o problems

Langa Onesti 2200mp

Detalii

Pret/ m?: 6€ Suprafats utila 2200 m*

Clasificare teren: lnfraviian Tip terenuri Constructii

Descriere

V_éhd teren intravilan i_vn'comuna Gura Vaii, suprafata 2200 mp; deschidere 27 metri,
Posibilitate curent electric si apa curenta. Zona neinundabila. Pret: 6 /mp negociabil Telefon:
0753336097 Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aici.
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JUDETUL BACAU
OFERTA DE VANZARE TER

Subsemnatul/Subsemnata  MANEA NELU Loc. BRAILA Jud. BRAILA

Vand teren agricol situat in extravilan in suprafata de 0.1827 ha, fapretvide 100000 lei
Date privind identificarea tereaulul

Spechicare | Oraswl, | Suprafota | Nemar |Nr.decane | Numa | Numar | Categoria
Comuna, cadastral | funciara | tardafiot parceta  [de folosinta
| Iudetu! ' |
Se completeaza e [STEFANCEL | 01827 | 63724 | 63724 ARABIL
tatre vanzator | MARE
Bacau

Verificat primarie

Cunoscand € falsul in declaratil s pedepseste conform Legit ar. 286/2008 privind Codul Penal,
cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte i complete.
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3) Fotografii
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4) Documente

p’ Oficiul de Cadastru s Publicitate Imobiliard BACAU
", Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiliar¥ Onesti

N &

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
g Sow PENTRU INFORMARE
mmm-mwww .

Carte Funciard Nr. 61957 Gura Vaii

Cod verificare

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L

| 455/2001 si eIDAS
A. Partea |. Descrierea imobllulul Rl

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Gura Vaii, Jud. Bacau, punct Rotunda, LOT 1

Ar. Nr. adastral Nel - Suprafata (mp) Observati / Referinte

elmprejmult;
s i , s ngg i':ltram:,nn:l‘glmmult.
B. Partea li. Proprietarl gl acte
Tnscrierl privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte

19343 / 20/06/2022

|09/06/2022 emis de PRIMARIA GURA VAIL;

Act Administrativ_nr. HCL - 54, din 06/06/2022 emis de CONS. LOCAL GURA VAI|; Act Administrativ nr.
|FISCAL - 6083, din 09/06/2022 emis de PRIMARIA GURA VAIL; Act Administrativ nr, ADRESA - 6042, din

., |Intabulare, drept de PROPRIETATE , PRIVATA, dobandit prin Lege, cota Al ]
Bl |actuala 1 - N
|___|1) COMUNAGURAVAN I T T
C. Partea lil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembriimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle sl sarcini
NU SUNT e
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Carte Funciard Nr. 61957 Comuna/Oras/Municiplu. Gura Vil

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nrcadastral [Suprafata (mp)* Observatli / Referinte
61957 690 Teren intravilan nelmprejmult
FSuprafata este determinats In planul de proleciie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL
7]
41387
41956
£1954
Date referitoare la teren .
il Cfg:sgi:g iind Sum;)ata Tarla Parcels Nr. topo Observatil / Referinte
curty : i N " = : =
1 p i DA 690 eren intravilan nelmprejmult.
Lungime Segmente
1) Valorlie jungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie tn plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput|  sfirgit = {m)
1 2 44,371
2 3 13.528
3 ) 44.676
4 1 17.505
= Lungimlle sunt determinate T planul de prolectie Stereo 70 5} sunt rotunjite la 1 milimetry,

ssgmentstor sunt
*+ Distanta dintre puncte este formatd din segmante cumulate ce sunt mal mid decat valoarea 1 millmetru.

Document care confine date cu caracter p |, protejate de prevederfle Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase penirs informare on-line 1s ndvésa_w.lnéﬁ.re Formular versivies 1.1
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ANEXANR: 1.35 la regulament
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Scara 1: 500
Nr. Cadastral: Suprafata masurati a imobilului (mp) ‘ Adresa imobilului
61957 690 mp. Intravilan Com. Gura Vaii, sat Gura Vaii,
punct Rotanda, LOT 1, jud. Bacau
Nr. Cartea Funciari Unitatea Administrativ Teritorialt (UAT)
GURA VATl
\ i vE KRR RN
\ ] EYas 6561 €%155.3%6)
.\_‘
\\
S
P
r. parceld egorie de|Su
c:!osmtae el p“f?Pfata Mentiuni
1 | KX 890 Teren intravilan neimprejmult,
TOTAL 680 ‘
B. Date referitoare la constructii )
Cod |Destinatia[SUP"- Goneinilta la sof Mentiuni
Suprafata totald misuraté a imobilului = 690 mp
Suprafata din act = 690 mp
Inspector
Confirm introduceres imobilxlui in baza de date integratd i
atribuirea numirului cadastral
Semndtura 3l parvafa
S at digital de
Sews "
o le' Liviu Pascu
Data: 2022.06.20
Pascu 15:47:51 +03'00°
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F6
. (pag. 1)
ROMANLA
JUDETUL BACAV
PRIMARIA COMUNES GURA VAI»
Primar

Nr.3279 din 18.05.2026

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.4 din 18 MAY 2026

fn scopul: ALTE SCOPURI PREVAZUTE DE LEGE:
EVALUARE 2 LOTURI TEREN*¥)

Ca urmare a cererii adresate deyy _COMU
CU1_4278108 cu domiciliul/sediul in Judequl BACAQ R mumc:pxui/orasu]/ggmp_gg Q!BA,_X{&L
mlﬁ&_mwm& s cod Méﬂ&ﬂﬂfxmm 2,0l _- ;90__.,01_-.,
ap. -, telefon/fax 037 1397500/0372 002112, e-mail: ;
Inregistratd la nr. 7728 din 2025 ,

in temeiul reglementlirilor Documentatiei de urbanism nr. _AD 82 /2002 , faza LUG aprobati
prin hotirérea Consiliului Local GURA_VAIL nr. 20-36-146_/2010-2020:2023

in conformitate cu ptevedenle Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executirii lucririlor de
constructii, republicats, cu si completéirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

L. REGIMUL JURIDIC:

o/ 2 D2 xtrase ge Pl
2 REGIMUL ECONGR&IC
-FO Lgsgmx ACTUALA:, i

) Numgie Numele si prenumiete solicitentului.
2) Adresa solicitantulal. )
3) Date de identificare a imobikilui - teren sifsan construeti - cmform Cererii pentra omiterea Certificatului de urbanism
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3, REGIMUL TEHNIC: _

i uiutmfemdrggulduexewﬁhmﬂdeunmﬂ.

4. OBLIGATB ALE TTHI!ARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
rii dox pezmmizxumnlm hmiﬁlnrdam&nwpi dcoonummfde

Wlwlmdemmwﬁrhmmmmimmﬁmmm ‘ |

| SRl Py o _ ._ itiei
lnmaevnhuxrii mbawmmnpmindmtmdamﬁuwa pzosemﬂul:enemitepuwﬁﬂdewdm dei i

almitatueo@ggmmm pmtmmdm!m e &
[ hsMannmchmpMupmﬁupmmMmM mbuhs!eeﬁehmuwﬂmmmﬂulun

mmmedmluisxlswgmhwiiadewm mlmowpm&anmmﬁmm
| administratiei publmmpemwpﬁwnhmmmmmmmmmiwmde

caonstmcm

hummmdummmumtﬁcmmmwmmpewml dmﬂuisprowdurﬁdewﬂﬂmu
impacmlmampmmdiului,sobcmw mmmhmmuademafizmvninvmmm«eobhmdea

autoritatii edministraticl publice mgnmme e—

w
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| sl
5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE! DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE VA F1
INSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE;:
#) seviiticatal o urbanlem (copie);

b)mmmmummmmumammmammmm
num:unumwdamﬂmhnhumnunmudbpm-mtm g

1 :
&) documentsila trhaled » DT, dupk e (2 exeinplare origisale):
poDrAC fIDTOE. HD.TAD,
4} avivels sl noordurite de srsplasument stabilite prin certificatal de wrbanism:
dl avize &l aoordierd privind wilisdgile sebone 13 bfestructiea (copdel:
{1 paze nuturale

{1 alimentare cu spa {1 Al svizelscorduri
[] canatizare {} telefonizare

[}:!immwmgkcwca {} salobritate

1] slimentare eu energie fermica {1 transport urban

d.2 ) ewvize st acordhard privind:

{] securitutea Ia incendiis [} protectia civila-

‘ [} sanatatea populatiei
ds)wmwmmmwmmmaumm’dmm
acestorg {copie) v
B ovominssiiesin o sl : e [
g#):mﬂidupedammﬂmwmw
) punctsl de vederuincta administruly a sutorkhglcompetents poutra protecti mediohal iy
D dovads Inreghtriril profectulul be ummmmampmww

g [xie]

A ACSRL o

/SECRETAR GENERAL,
{numele o prenumele semnstun)
* Gdr. APREOTESE] OTILIA-EVELINA

LT, Jeme RS E

Achital tuxa de: _scugit, Ied, conform Chitasta/legea nr. 227 din 2015 . :
mmawafwm&mtﬁwmmhmmm.

S e bk oz
 Coniticlal Jodepes,

49) Scope el sorficaciel ¢ bt sondos preckivi soickimesbl, Smmcie W reee
%) i ceapghescars, G ear: E :

w005) Se va s, dopl o0z, e sl bkl i pewi hlechl et e chte peiaonss o e st
ﬂmmwﬁmm 4 el

PRESEDINTE.DE SEDINTA Contrasemneazs,
nsilier local, MIHALEA SILVIU Secretar General al comunei,

f ﬁaﬁh \ Apreotesei Otilia-Evelina
W= ‘:,]
gt )3
=, ; 5/
\\(/( i CoNBITILL L (;B/I
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Anexa 2 la HCL nr.55/ 18.06.2026

" PRIMARIA COMUNA
GURA VAN
3P0

- 203

TEREN INTRAVILAN

COM. GURA VAIL JUDETUL BA
ZONA: ROTUNDA
-CF 61956-

NRL . 2D
N de. o

e

CLIENT: PRIMARIA GURA VAL
UTILIZATOR DESEMNAT: PR;MAR;A »(‘;{mAvAnf

Datele, informatiile 5i éohﬁnuml prezentului raport fiind confideniale, nu vor putéa fi copiale in parte §i nuvor 1l ransmise wnor el ey
' -apordul scris § preslabil al evaluatorului, of clientului sau sl wilizatornlu}
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Citre: PRIMARIA GURA VAI

Referitor la: proprietate imobiliara teren intravilan

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare teren
intravilan, am efectuat inspectia acesteia, am analizat piata specifica si am estimat valoarea de piatd, in
vederea informirii clientului.

Cabinet de Insolventd si Evaluari Adrian Ionut Gaman, prin evaluator Adrian Ionut Gaman-
EPILEBM membru autorizat ANEVAR, cu legitimatia nr. 18734, a evaluat proprietea imobiliara, raportul
de evaluare fiind intocmit in concordantd 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 piatd a dreptului absolut de proprietate asupra proprietdtii descrise

in acest raport, la data de 14.04.2026, este:

'VALOAREA DE PIATA

1:200 EUR echwalem a 610() LEI

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

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

e Valoarea este valabili numai pentru destinatia precizati in raport si reprezinta opinia evaluatorului privind
valoarea estimata a propriettii imobiliare.

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

e Estimarile sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de evaluare si nu au luat in
calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea forfata.

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

Cu deosebiti consideratie,

% Adrian Ionut Gaman — EPI,EBM
% Legitimatie nr. 18734
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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 imobilului 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 proprietatii de tip teren
intravilan, destinatie rezidentiala situati in sat/com. Gura Viii, strada drum pamant, zona rurald -

periferica , jud Baciu
Client: PRIMARIA GURA VAIl

Utilizator desemnat: PRIMARIA GURA VAII
Proprietar: COMUNA GURA VAII, 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 fizici:
> Teren intravilan, destinatie rezidentiala, in suprafatd de 600 mp, categoria de folosinta Curti
constructii, descriere conform CF nr. 61956, nr. cad. 61956.
» Front stradal: = 13 ml, adancime: =~ 45 ml, forma terenului: Regulata.
> Utilitati : Apa - nu exista in zona; Curent electric - in apropiere (<=200 m); Canalizare - nu exista
in zona; Gaz - nu exista in zona; Termoficare - Nu exista in zona.
» Accesul la proprietate se realizeaza din strada drum pamant; categorie drum public, tip drum acces:

pamant.

» Certificat de urbanism nr. 4/18.05.2026:

v' Regim juridic:

» parcela face parte din intravilanul zonei/amplasamentului punct Rotunda, com. Gura
Viii.

v" Regim economic:
» folosinta actuala: teren curti constructii.

V' Regim tehnic:
e functiune dominanti: zona de locuit si alte functiuni complementare.
e procent de ocupare (POT): 20% - 40%.
* regim maxim de inaltime admis / CUT: P+1 / 0,2 - 0,4.

> Constructii extratabulare identificate la momentul inspectiei (acestea nu au fost incluse in
determinarea valorii de piata): nu au fost identificate constructii extratabulare

Situatia juridica a imobilui a fost indentificata prin CF 61956 , Nr. Top. 61956
Utilizarea desemnati: este informare client.

Baza evaluarii: valoarea de piata.
Piata terenurilor intravilan, destinatie rezidentiala, categorie de folosinta Curti constructii, situate in zona:

rurala - periferica este piata specifica analizata.

m
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DATE REFERITOARE LA IDENTIFICAREA PROPRIE TATIL
Identificare scriptica: Conform CF. 61956, Nr top: 61956
Identificare faptica: Conform inspectiei realizate si corespunde cu identificarea scriptica.
Dreptul de proprietate evaluat: integral (asupra terenului)

EXPRIMAREA VALORILOR IN URMA RECONCILIERII REZULTATELOR

VALORI OBTINUTE (ne afectate de TVA)

> Abordarea prin piata: 6.100 lei echivalenta 1.200 euro
» Metoda extractiei: nu a fost aplicata.

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 i credibilitatea) care au stat la baza aplicérii lor §i pe de
altd parte utilizarea desemnati a evaludirii §i caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in
opinia evaluatorului valoarea de piatd estimata pentru proprietatea in discutie va trebui si {ind seama de
valoarea obtinuti in urma aplicarii abordirii prin piata.

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

1.200 EUR cchivalent 4 6.100 LEI

> 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,
respectiv 5,0920 lei;

» 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 vandabilitatii cum ar fi vanzarea 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

1) Identificarea si competenta evaluatorului; Declaratia de conformitate.

EVALUATOR:

Adrian lonut Gaman — EPI EBM, membru autorizat ANEVAR,
Legitimatie nr. 18734.

Adresa postala: Onesti, str. Calea Mardsesti, nr. 6, jud. Bacau.
Telefon 0740.195.183.

e-mail insolventafaliment1983(@gmail.com.

7
0‘0

X3

A

*
6‘

*,

%

*

X3

*

Prin prezenta certificam ci:

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

> Analizele,-opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport;

» Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate.

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

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

> Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata 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. 18734

%
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2) Identificarea clientului si a oriciror alfi utilizatori desemnati
Determindnd forma si continutul prezentului Raport de Evaluare inregistrat la evaluator cu persoanele
pentru care se realizeazd evaluarea a fost asigurat faptul cd acesta contine toate informatiile adecvate

necesitatiilor lor.
Client: PRIMARIA GURA VAII

Utilizator desemnat: PRIMARIA GURA VAl
Proprietar: COMUNA GURA VAIL, cota 1/1, conform documente puse la dispozitie.

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

3) Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informare client, de unde rezulta ca 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 decit cele prezentate mai sus.

4) Identificarea activului / datoriei supuse evaluarii
Activul evalurii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare “intravilan,
destinatie rezidentiala” situate in sat/com. Gura Vaii, drum pamant, jud. Bacau, nr. cad. 61956, in suprafata

de 600 mp.

Identificarea dreptului de proprietate asociate proprietatii conform CF Nr 61956 parta a II a, proprietar :
Comuna Gura Viii.

Proprietarul detine integral dreptul de proprietate, conform extrasului CF pus la dispozitia evaluatorului,
neexistand impedimente de ordin juridic sau de alti natura care si afecteze dreptul de proprietate, sau
posibilitatea transferarii 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 proprietatii
imobiliare « intravilan, destinatie rezidentiala” situate in sat/com. Gura Viii, drum pamant, jud. Bacau, nr.

cad. 61956.

Identificarea dreptului de proprietate CF nr 61956 partea a Il a:
B. Partea Il. Proprietari gl acte

Tnscrieri privitoare fa dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

19343 / 20/06/2022
Act Administrativ _nr. HCL - 54, din 06/06/2022 emis de CONS. LOCAL GURA VAN, Act Administrativ nr.
FISCAL - 6083, din 09/06/2022 emis de PRIMARIA GURA VAIl; Act Administrativ nr. ADRESA - 6042, din

09/06/2022 emis de PRIMARIA GURA VAIl - =
i rept de PROPRIETATE , PRIVATA, dobandit prin Lege, cota| Al

Mentiuni referitoare drepturile de proprietate transmise si la sarcini conform CF Nr 61956 partea a Illa:
C. Partea lll. SARCINI .

inscrier] privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT
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Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul nr. 61956, anexat prezentului raport de evaluare. Conform

extrasului de carte funciard proprietatea imobiliard este libera de sarcini. Valoarea proprietdtii a fost
estimatd in ipoteza cd proprietatea este liberd de sarcini. A se vedea si capitolul privind situatia juridcd.

5) Tipul si premisa valorii

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piata a dreptului deplin
de proprietate asupra proprietitii imobiliare descries anterior, aceasta fiind recomandati de citre
Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul general al evaluirii.

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

urmdtoarea:

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

Cele mai uzuale premise ale valorii utilizate in SEV sunt urmitoarele (pentru detalii suplimentare, a se
vedea SEV 102 Tipuri ale valorii):
(a) cea mai buni utilizare.
(b) utilizarea curenti/utilizarea existent.
(c) vanzarea ordonati.
(d) vanzarea fortata.
In cadrul prezentului raport de evaluare, valoarea de piafa 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,
datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre evaluator (data
evaluarii). Evaluarea a fost realizatd in  14.04.2026.

7) Data inspectiei
Inspectia proprietatii a fost realizatd in data de 14.04.2026 de citre Gaman Adrian Ionut-EPLEBM, Leg.

18734, in prezenta reprezentantului proprietarului.

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

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate: starea fizici si functionali
a acesteia §i s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Fotografiile atasate reprezinta 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 $i nu au fost inspectate acele parti acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale
cladirii.

in vederea documentirii $i colectérii datelor despre vecinitate si zond, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante necesare.

Evaluatorul nu a facut investigatii tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu
privire la situatia juridica/tehnica a proprietitii.

%
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in realizarea analizelor, judectilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

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 instituiile 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 :

SUBIECT COMPARABILA 2 | COMPARABILA 3

Pret de oferta (eurc) N o 30 29 12 1.2
Tip cwpmﬂt‘ 0 oferta ‘1;:::;::: M 2 D;::: oferta -_D';:::i: Agricola
Drepturi de propietate integral integral integral integral integral
Condith de finantare cash cash cash cask . cash
Conditii de vanzare fara fara fara fara fara
Couditii de pinta prezent prezent prezent prezent prezent
Cheltuich wecesare imediat 3 s - - -
dupa vanzare
Tip rosa varshs rur?la .l'lr:fh : rurala fm_-ala
superioara similara simitara __ similara
e fa;ﬂ, dirfﬂ,. drum public, | facil, direct, dnln public, | facil, direct, drom | facil, divect, dvum public,| facil, dimt,r drum public,
i i piefraitpamant  asfaltat public, pietruit/pamant pietrsit/pamant pietruit’pamant
Destivatia (ufilizarea terepului) | iutravilan / corti constructil h:::::;i::ﬁ oxmmia extravilay extravilan
Usilitasi 5. electrica - aprox 200 m apa, curent ele apa, cerent ele curent ele curent ele
Supratata (mp} 1,600 40 1.620 2.500
Altele( FS PUZ, panta, etc.). LFS 1§33 1F8 1F8 1FS
Forma regulata regulata regulata regulata regulata

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

”Documentare i raportare (IVS 106)

20.1 Documentatia reprezinta inregistrarea, sub forma scris3, a evaludrii sau a verificarii evaludrii §i poate
include comunicarile 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 inct si descrie evaluarea sau verificarea evaludrii si trebuie
si fie suficient de cuprinzitoare pentru a descrie concluzia la care a ajuns evaluatorul. Documentatia trebuie
sa fie adecvata, astfel incat, aplicand rationamentul profesional, sd permitd evaluatorului sd inteleaga
termenii de referintd ai evaludrii, activitatea desfisurati si concluziile la care s-a ajuns.

20.3 In anumite situaii, intreaga documentatie este inclusa in raportul de evaluare sau in raportul de
verificare a evaluirii. In alte situatii, in functie de termenii de referinta conveniti, evaluatorul trebuie sa

#
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intocmeascd o documentatie suplimentard. Documentatia ar trebui si includd insi nu se limiteazi la
acestea: comunicdrile 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 evaluarii 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 exprimata in concordanti cu aceste ipoteze §i concluzii, precum si cu celelalte aprecieri

din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt

urméitoarele:

Ipoteze:
» Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client prin

intermediul bancii si au fost prezentate fir4 a se intreprinde verificiri 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 vanduti;

» Se presupune c# proprietatea se conformeazi tuturor reglementrilor si restrictiilor de zonare si
utilizare urbanistice, in afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descrisa si luata
in considerare in prezentul raport;

» Proprietatea se evalueaza ca fiind libera de orice sarcini;

> Toate informatiile furnizate de clientul lucrérii se considera a fi autentice, dar nu putem garanta
asupra perciziei acestora; ‘

» Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile §i materialul grafic din acest raport sunt
incluse numai pentru a ajuta destinatarul sa-si facd 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
autoritdtile legale administrative locale sau republicane sau de citre 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 proprietitii descrise §i nu existi nici o
servitute, altele decét cele descrise in raport;

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

> Situatia actuala a proprietatilor imobiliare i utilizarea desemnata a evaludri 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 probabili a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate.

> Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile 1n lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluirii;

R ———
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» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existiand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

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

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

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel
de intelegeri in prealabil;

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

» Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietati i orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire
a fost prevazutd in raport;

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

» Valorile exprimate in EURO sunt valabile atta timp ct conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd
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 impreun cu proprietarul la
momentul inspectiei; locatia indicata in planul de situatie se consider? 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 necesard pentru a misura si garanta ca locatia si
limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar §i descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisi in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din documentele de
proprietate invalideazd corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestati de
documentele de proprietate dar pastreaza validd valoarea estimata pentru proprietatea identificata
in raport. Daca eventuale lucrari topografice cu referire la proprictatea evaluata vor invalida aceste
masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata.

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

Constructii extratabulare identificate la momentul inspectiei (acestea nu au fost incluse in determinarea
valorii de piata): nu au fost identificate constructii extratabulare.

11)  Utilizarea unui specialist
Evaluatorul nu a recurs la sprijinul unui specialist.

12)  Factori de mediu. sociali si de guvernanti (ESG)
Prezenta evaluare a luat in considerare aspectele legate de factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)
doar in masura in care acestia au un impact direct si cuantificabil asupra valorii de piaf a proprietatii §i
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sunt evidentiate in documentatia tehnici sau juridica pus 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 atmosferica, sol contaminat, proximitate fatd de surse de poluare
industriald sau trafic intens.
* Reglementiri de mediu: Zone protejate, situri Natura 2000, obligatii privind protectia spatiilor
verzi sau a ecosistemelor locale.
Observatie: Terenul evaluat se aflé intr-o zona urbani féra poluare semnificativ si fird restrictii de mediu
majore.
Factori Sociali (Social)
o Acces la infrastructurd: Drumuri, utilititi (ap3, canalizare, energie electricd, gaz), transport
public, scoli, spitale.
 Integrare urbani si comunitari: Grad de ocupare a zonei, vecinitifi, nivel de siguranta.
o Potential de dezvoltare: Cererea pentru terenuri rezidentiale sau mixte, planuri urbanistice
aprobate.
Observatie: Zona este bine conectatd, stabila social, cu acces la utilititi si servicii publice.
Factori de Guvernanta (Governance)
* Reglementiri si urbanism: Situatie cadastrala clar, titlu de proprietate, certificat de urbanism,
POT/ CUT, restrictii de construire.
» Conformitate legala: 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 juridica clard, urbanism stabil §i nu prezinti riscuri institutionale

identificate.

Concluzie ESG:
Analiza ESG pentru terenul intravilan liber nu a identificat riscuri semnificative care sd afecteze

valoarea de piafd sau potentialul de dezvoltare.
Factorii pozitivi, cum ar fi accesul la utilitdfi si integrarea wrband, sprijind atractia terenului
Dpentru investitii imobiliare.

13)  Tipul raportului care va fi elaborat

Prezentul raport de evaluare include termenii de referintd ai evaludrii, descrierea obiectului evalurii,
analiza pietei relevante a proprietitii evaluate, analiza celei mai bune utiliziri, 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 divizata a acestuia.
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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 referintii ai evaludrii — Pct. 20.2: Termenii de referintd ai evaludrii trebuie stabilifi
si convenifi in scris intre client §i evaluator inainte de finalizarea raportului de evaluare. Oricare
modificare a termenilor de referintd ai evaludrii inainte de finalizarea evaludrii trebuie comunicatd §i
convenitd in scris.

Se vor face referiri la acele pdrfi 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 5i 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 evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii si cerinfele utilizatorilor vor
determina gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare. Formatul raportului, precum §i orice
excludere de la cerintele acestui standard trebuie si fie convenite in prealabil si consemnate in termenii de
referinta ai evaludrii.

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

Nu existi 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 si 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 fara acordul prealabil al

evaluatorului.
Nu acceptim nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru utilizarea

‘desemnata declarati, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru utilizarea desemnati mentionata in prezentul raport
si destinat exclusiv utilizarii de catre utilizatorii desemnati in termenii de referinti ai evaluarii. Evaluatorul
nu isi asuma nicio responsabilitate daci este transmis altei terfe pérti sau utilizat de catre alte persoane, fie
pentru utilizarea desemnati declaratd, fie pentru oricare altd utilizare.

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

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fir3 si fi fost identificatd de cétre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fird a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare §i nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fati de evaluator.

Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietdii, 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 instanfd 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 si fie reprodus sau publicat.

w
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Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a
acestui raport nu poate fi reprodusi sub nicio forma fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate
fi distribuitd 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 interzisa de citre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei
de confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpi la plati 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 ciitre ANEVAR 1in strans3
legatura cu situatia economici si legislativa din Romania.

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

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS 100)

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

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii i date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare i raportare (IVS 106)

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)
SEV 233 Proprietate in curs de construire (IVS 410)
GEYV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizdri specifice
Glosar 2025

16) Moneda in care se exprimi valoarea estimati

Opinia finala a evaludrii va fi prezentatd 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 valuti 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.).

17)  Valabilitatea raportului

fn conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si inca un interval de timp limitat dupi aceasti data, in care conditiile specifice nu
suferd modificdri 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 §i utilizarea desemnatd prezentului raport. Daca acestea se modifica
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semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil dect in limita informatiilor valabile §i cunoscute de
acesta la data evaluarii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atata timp cét pe piata imobiliard nu vor fi schimbdri esentiale,
dupi aceastd data fiind necesar o reevaluare. in cazul in care evolutiile pietei financiare prezinti un salt
important, sau pe piata specifica imobiliara apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi)
cu ponderi relevante se impune, de asemenea, 0 reevaluare.

Totodati valoarea exprimati este valabila numai in ipotezele §i conditiile restrictive exprimate, orice
element ce conduce la neincadrarea in aceasta din urmi, impunénd actualizarea lucrarii.

18)  Riscul evaludrii

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care influenteaza valoarea de piata a
imobilelor rezidentiale tip casa. Se constata o piata relativ activa, oferta zonala este medie, cererea medie.
Pe piata imobiliara, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dat3, intr-o anumiti perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Riscul de garantie se referd la riscurile care pot afecta valoarea sau lichiditatea bunului evaluat, influentind
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 desemnata garantarea unui imprumut bancar, a
analizat valoarea de piatd a proprietdtii. Cu toate acestea, este important de subliniat ca 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 asumi responsabilitatea pentru riscurile
comerciale sau de credit asociate imprumutului.

Valoarea de piata estimata reflectd conditiile de piata existente la data evaluirii. Fluctuatiile viitoare ale
pietei imobiliare (scaderi de prei, cresteri ale dobanzilor, schimbiri economice) pot afecta valoarea
garantiei pe parcursul perioadei de creditare.

in cazul unei eventuale executiri silite, lichidarea proprietitii poate dura o perioada de timp i poate implica
costuri semnificative (ex: comisioane, taxe, cheltuieli de marketing), care nu au fost incluse in estimarea
valorii de piatd. Capacitatea de lichidare rapida poate fi afectatd i de caracteristicile unice ale proprietitii,
de volumul tranzactiilor pe piata locald 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 sat/com. Gura Viii, punct Rotunda.

Conform Planului de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitia evaluatorului accesul la
proprietate se realizeza din drum public.

La momentul inspectiei accesul la proprietate s-a realizat din drum public, pietruit/pamant.

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

1) Identificare proprietitii imobiliare subiect. Descriere juridici
Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata la adresa:
sat/com. Gura Viii, drum pamant, 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. 61956 -localitatea - sat/com. Gura Viii, astfel
(descrire conform extras CF partea I):

g’  Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BACAU
",» Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Onesti

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
Ty PENTRU INFORMARE

Er ri:«‘tfti P 1N wabh
Carte Funciatd Nr. 61956 Gura Vili

Semnat : cu semnatura
A. Partea |. Descrierea imobilului s

TEREN Intravifan
Adresa: Loc. Gura Vali, Jud. Bacau, punct Rotunda, LOT 2
| &, [ir: cadastral Nl gy pratata® (mp) Observati / Referinte
eren [mprejmult; ; '
2 Al SLYRG sgo Teren mtmv%lan eim uit
2) Identificare eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost identificate bunuri mobile.

3) Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Proprietatea este amplasata in partea de NV rurala - periferica a localitatii sat/com. Gura Viii . Zona este
preponderant rurali. in vecinitate sunt case de locuit unifamiliale cu regim de indtime P, P+1E si P+1E+M.
O zoni periferica rezidentiala.

Utilitatile aferente existente pe amplasamente: nu prezinta utilititi, in proximitate se afl3 linia electrici.
Exista posibilitatea utilizarii transportului: nu.

Aspectul arhitectural al zonei si strizii in care este situatd proprietatea imobiliard evaluati este de zona
rurald periferica rezidentiala.

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

Zona : rurala - periferica
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Descriere localitate:

Gura  Viii este ocomunainjudeful Bacidu, Moldova, Roméania, formati din
satele Capéta, Dumbrava, Gura Viii (resedinta), Motocesti, Péltinata si Temelia.

Comuna se afli 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, Paraul Mare. Este
traversatd de soseaua judeteana DJ119, care o leagd spre sud-vest de Onesti (unde se termini in DN11A)
si (desi momentan intrerupt) spre nord de Racaciuni, Cleja, Faraoani, Valea Seaci, Sarata si Baciu (unde
se termind in DN11). Din acest drum, la Dumbrava se ramifica soseaua judeteani neasfaltati DJ206B, care
duce spre est la Parava si Riciciuni (unde se termini in DN2).

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia comunei Gura Viii se ridica la 4.711
locuitori, in scddere fati de recensdméntul anterior din 2002, cind se inregistraserd 6.126 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt roméni (88,54%), cu o minoritate de romi (7,64%). Pentru 3,78% din
populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuti. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (91,25%), dar existd si minorititi de romano-catolici (2,76%) si adventisti de ziua a
saptea (1,91%). Pentru 3,95% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta confesionali.

4) Informatii despre amplasament

Artere importante de circulatie in apropiere:
» Strada - drum pamant
Zona: rurali - periferica
Accesul este facil si se poate face auto si pietonal in mod direct.
Accesul se realizeaza dinspre str. drum pamant.
Categorie drum acces public, tip drum acces: pamant.
Accesul la proprietate se realizeazi de pe strada drum pamant, drum public, tip drum acces: pamant .

5) Descrierea terenului
Proprietatea ce face obiectul evaludrii este un teren tip intravilan, destinatie rezidentiala, cu drum de acces

drum public, tip drum acces: pamant.

R —————————————————————
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Certificat de Urbanism Nr 4/18.05.2026 (anexat). Acces se realizeaza din strada drum public / drum
pamant.

Descrierea terenului.

Drum acces (pietruit, drum public, tip drum acces: pamant.
asfaltat, betonat)

Suprafata teren 600 mp

Front Stradal (ml) ~13ml

Declivitate Sub2 %

Intravilan / extravilan intravilan, destinatie rezidentiala
Categoria de folosinta Curti constructii

Adancime (ml) =45 ml

Forma Regulata

POT ( conform CU) 20% - 40%

Regim maxim de P+1/0,2-04

indltime permis / CUT

Constructii existente la | Nu au fost identificate constructii la momentul inspectiei.
momentul inspectiei:

Utilitati Apa - nu exista in zona ;

Curent electric - in apropiere (<=200 m) ;
Canalizare - nu exista in zona ;

Gaz - nu exista in zona ;

Termoficare - Nu exista in zona

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

7) Date privind impozitele si taxele
Valoarea taxelor i impozitelor pe anul 2026 a fost stabilitd conform HCL.

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

Proprietatea nu a mai fost tranzactionatd
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III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Piata imobiliaré se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd 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 unicé iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente:
numirul de vanzitori si cumpdritori care actioneazi 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 munci precum si sa fie influentate de tipul
de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de plati, dobanzile, etc..
in general, proprietatile imobiliare nu se cumpéra cu banii jos iar daci nu exista conditii favorabile de

finantare tranzactia este periclitata.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti 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 dezvolta greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru. Cumpdritorii si
vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.
De multe ori, informatiile despre prefuri 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 vénzare este lung.Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piati si miisura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piati pe de o parte
si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri diferite de
piége imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impdrtite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.
Piata imobiliara specifici proprietitii evaluate
in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepénd cu tipul proprietitilor. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren liber. Proprietatea
este situatd in localitatea sat/com. Gura Viii, zona rurali - periferica. In acest perimetru existi proprietiti
imobiliare de tip rezidential.
Practic pentru imobilele studiate piata este:

> Tip teren: intravilan, destinatie rezidentiala

» zona rurala - periferica

» Categorie de folosinta: Curti constructii

» Adresa: strada drum pamant
Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se definegte ca fiind piata proprietatilor
imobiliare de tip teren liber, piati a cirei arie geografica se poate defini ca fiind localitatea sat/com. Gura
Viii, zona rurala - periferica.
in analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici a municipiului, populatia sa,
trenduri ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

e " ]
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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 cumpirare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de
timp.

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

Cererea pentru acest tip de imobil este scazuti.

3) Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare

sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp, precum si stocul de
proprietiti existente in fazi de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Nr. D . Suprafata Pret
enumire
crt mp Eur/mp
1 | Teren intravilan 3.600 3,0
2 | Teren extravilan 540 2,9
3 | Teren extravilan 1.620 1,2
4 | Teren extravilan 2.500 1,2
5 | Teren intravilan 2.200 6.0
6 | Teren extravilan 1.827 10,0

Oferta pentru acest tip de imobile este scizuta.

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 - perifericé variaza

in intervalul 1,5—2,5 euro/mp in functie de suprafata, front stradal, utilititi, categoria de folosinta.
> Ofertele de inchiriere nu au putu fi identificate in zona.

Page 21



IV. 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 proprietati
construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabild 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 sd 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 bunid utilizare a terenului liber trebuie si tind cont de utilizarea actuala si de toate utilizirile
potentiale.

Valoarea terenului este determinata de utilizarea potentiald si nu de utilizarea actuala.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea construtiilor. In aceastd ipotezs, pot fi identificate utilizari care creazi valoare si evaluatorul
poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi sd 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 utilizéri actuale, cea de
teren pentru dezvoltare rezidentiala.

Principalele metode de evaluare a terenurilor

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

2) Evaluarea terenului_Abordarea Prin Piati

Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se face prin
analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare §i 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 proprietatilor comparabile.

» Premiza majord a metodei este aceea cé valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este in relatie
directd cu preturile unor proprietiti competitive §i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemandrile si diferentele intre proprietiti i tranzactii, care influenteaza valoarea.
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> Este o metodd globala care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

» Metoda di, de reguld, indicatii de primd mana, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea
proprietitilor imobiliare ce nu sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuint3 pentru proprietar).

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

> Limitele aplicabilitatii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale mediului
economic si legislativ. Schimbirile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteazd numarul
de vanziri recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantarii, inflatia, schimbarea legii
impozitului pe profit, a reglementarilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau
dezvoltare a infrastructurii.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe au fost :

> cercetarea pietei pentru obginerea informatiilor despre tranzactii de proprietdti imobiliare
comparabile;

» verificarea veridicitatii datelor;

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

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

» analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Oferta de teren este relativ stabild, cu toate ¢ pot apirea usoare modificari ale ofertei si calitatii
terenului pe durata vietii omenesti (eroziuni, poluare cu reziduuri, tehnologii agricole necorespunzitoare,
desertificare, cutremure si aluneciri de teren). Terenul are valoare pentru cd el are utilitate ca amplasament
pentru constructii, de recreere, de cultivare agricola sau de suport al cailor de comunicatii.

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaludrii care
influenteaza valoarea terenului. Astfel, dacd cumparatorii anticipeazi ci intr-o anumiti zona va fi o cerere
de spatii de birouri in urmétorii 5 ani, ei ar putea fi motivati sd cumpere terenuri pentru constructie.

Pretul terenului reflectd relatia dintre cerere si ofertd care oscileaza in jurul echilibrului, desi pe
termen scurt acest principiu ar putea si nu se aplice in totalitate. Astfel, daca un anumit tip de proprietate
imobiliar este foarte rar intalnit intr-o anumita zon, presiunea concurentei extrem de puternice poate duce
la cresterea valorii dincolo de nivelul dat de profitabilitatea proprietatii. in orice caz, valoarea de piat3 este,
in general, preful 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 influentati de jocul dintre cerere si oferta daca utilizarea economica a unui
amplasament determind valoarea terenului pe o anumité piata.

Principiul substitutiei care spune ca un cumpéritor nu va plati mai mult decat pentru un alt teren
similar, indica faptul ¢4 pentru amplasamentele similare cu cele mai mici preguri va exista cea mai mare
cerere. Principiul echilibrului face legatura intre elementele unui complex economic in care terenul are un

rol esential.

Caracteristicile fizice ale amplasamentului:
Caracteristicile fizice ale terenului, utilititile disponibile si imbunatatirile, influenteaza utilizarea

terenului §i implicit valoarea sa. Elementele fizice pe care le va lua in considerare evaluatorul sunt:
dimensiunea, forma, dimensiunea la fatada, topografia, localizarea, orientarea fati de vant, soare sau

#
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vedere. Caracteristicile topografice sunt perimetrul, nivelarea si drenajul. Existenta unor utilitati, cum ar fi
- apd, canalizare, electricitate, gaze, telefon - influenteazi utilizarea si posibilitatile de dezvoltare a lotului
de teren.

Un lot de teren devine amplasament cind este imbunititit si gata de a fi utilizat pentru un anumit
scop. fmbunatatirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legétura la ap, gaze, electricitate si telefon.
fmbunatatirile 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 utiliziri si prin urmare se
va urmdri ipoteza terenului liber §i disponibil. Se spune c# terenul are valoare, iar constructiile contribuie
la valoare §1 aceasta contributie se estimeaza scizind 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 existenti.

Concluzie: Intervalul de valori posibile este: 2 euro/mp—~ 2 euro/mp. Se alege terenul comparabil
cu ajustare totald brutd procentuald minim3, rezultand o valoarea estimati de evaluator de 2 euro/mp.

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

Valoare teren: 6.100 lei echivalent a 1.200 euro

Terenul in proprietate este de 600 mp.

Fisa de evaluare a terenului aferent proprietaii evaluate prin analiza pe perechi de date este prezentata :

Pret de oferta (euro)

3.0

29

1.2

12

Tip comparabila

oferta

oferta - Directia
Agricola Bacau

oferta - Directia
Agricola Bacau

oferta - Directia
Agricola Bacau

Ajustare %

-10%

0%

0%

0%

Pret ajustat

3

3

1

1

Drepturi de propietate

integral

integral

integral

integral

integral

Ajustare

0

Pret ajustat

1

-Conditii de finantare

cash

cash

0

Ajustare
Pret ajustat

1

Conditii de vanzare

fara

fara

Ajustare

0%

0%

0%

0%

Pret ajustat

3

3

1

1

Conditii de piata

prezent

prezent

prezent

prezent

prezent

Ajustare

0%

0%

%

0%

Pret ajustat

3

3

1

1

%
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Cheltuieli necesare imediat
dupa vanzare nu nu nu nu
suprafata constructie demolabila
(stadiu avansat de degradare)
(mp) 0 0 -0 0
Cost demolare euro/mp 22 22 22 22
Ajustare valorica euro/mp
teren 0 0 0 0
| Pret ajustat 3 3 1 1
Localizare sat/com Gura Vaii, sat/com Gura Vaii, | sat’/com Gura Vaii, | sat/com Gura Vaii, sat/com Stefan cel
A exterior localitate interior localitate exterior localitate exterior localitate mare
rurala rurala rurala rurala
Tip zona rurala superioara similara similara similara
Ajustare -10% 0% 0% 0%
Ajustare ( euro) -027 € - € . € . €
Pret ajustat 2 3 1 1
facil, direct, drum facil, direct, drum facil, direct, drum facil, direct, drum
public, facil, direct, drum public, public, public,
Acces pietruit/pamant public, asfaltat pietruit/pamant pietruit/pamant __pietruit/pamant
Ajustare % -10% 0% 0% 0%
Ajustare ( euro) 0 0 0 0.0
Pret ajustat 2 3 1 1
Destinatia (utilizarea intravilan / curti intravilan / carti extravilan extravilan travilan
terenului) constructii constructii B .
Ajustare ( 2-5 euro/mp) 0 1 1 1
Pret ajustat 2 3 2 2
Utilitati en. eleczt:)':)c:n- aprox apa, curent ele apa, curent ele curent ele curent ele
Ajustare - apa ( 0,5 -
euro/mp) -1 -1 0 0
"Ajustare - canalizare (1 -2
euro/mp) 0 0 0 [1]
Ajustare - curen electric ( 1 -2
euro/mp) 0 0 0 0
Ajustare - gaze ( 1-2 euro/mp) 0 0 0 0
Ajustare totala utilitati -1 -1 0 0
Pret ajustat 2 2 2 2
Suprafata (mp) 600 3.600 540 1.620 2.500
Ajustare % 20% 0% 10% 15%
Aljustrae ( euro) 03 € € 02 € 03 €
Pret ajustat 2 2 2 2
Altele{ FS ,PUZ, panta, etc.) 1FS 1FS 1FS 1FS 1¥S
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare ( euro) 0 0 0 0
Pret ajustat 2 2 2 2
Forma regulata regulata regulata regulata regulata
Ajustare ( %) 0% 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0 0
Pret ajustat 2,0 24 2.1 20
Imprejmuire ( tip, plasa de
sarma, panouri din beton, By L nou n ny
caramida, boltari ciment)
ml gard 0 0 0 0
euro/ml 30 30 30 30

ﬁ
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Ajustare totala euro 0€ 0€ 0€ 0€
Pret ajustat 2,0 2,0 2,0 2,0
Ajustare total neta -1 -1 1 1
Ajustare totala neta % -23% -17% 74% 63%
Ajustare totala bruta 1 2 1 1
Ajustare totala bruta % 45% 52% 74% 63%
Pret ajustat 2 2 2 2
Elemente de comparatie SUBIECT COMPARABILA 1 | COMPARABILA 2 COMPA;‘ABILA COMPARABILA 4
Comparabila selectata COMPAIRA BILA Data 14.04.2026
Cu cea mai mica o ]
X 1EURO = 5,0920 I
Ajustare totala bruta % 45% .
e 1.200 € echivalent a 6.100 lei
3 h ei
/EURQ
Kleitnte o EXPLICATII
comparatie
Tip inf“ormatie Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata :
(tranzactie / oferta) specifica este de (5-15% ) , am aplicat corectie de (%) : ~-10%

Drepturile de proprietate transmise — corectia se face cand este vorba de vinzarea unei proprietati
inchiriate. Evaluatorul va face corectiile care s reflecte diferenta intre poprietagile inchiriate cu
chiria pieei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata rimas3 a inchirierii
afecteaza aceste corectii.

Nu s-a aplicat corectie, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Drepturi de
proprietate transmise

Conditiile de finantare — corectiile sunt facute pentru situatii in care cumparatorul obtine din partea
Conditii de finantare | vanzitorului o finantare(”sub piafa”, in rate,etc.) si trebuiesc folosite calcule de echivalenti cash;
Nu s-a aplicat corectie, cash.

Conditii de vanzare —corectiile pentru conditiile speciale reflects interesul deosebit al
Conditii de vanzare cumparétorului sau din contra, vanzare fofatd a vénzitorului, executiri, licitatii, samd. ;
Nu s-a aplicat corectie, fara

Pentru oferte nu am aplicat corectii deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la data
evaluarii, chiar daca data anuntului este mai veche. Pentru tranzactii corectia tine cont de evolutia

Condigiile picgei pietei imobiliare specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii.
Nu s-a aplicat corectie, prezent.
Corectia este aplicata prin scaderea costurilor demolarii constructiilor existente ( stadiu avansat de
degradare) pentru eliberarea terenului din pretul de oferta , pentru a nu fi realizate corectiile
ulterioare si asupra acestor componente. Valoarea componente a fost stabilita pe baza informatiilor
primite de la firme de demolare si verificarii pietei specifice.
suprafata constructie Corectie valorica
Cheltuieli necesare demolabila (stadiu | CoOSteuro/mp - | iy eyro/mp { (
imediat dupa vanzare avansat de demolare si Sc x euro/mp)/
degradare) (mp) transport suprafata teren}
Comparabila 1 0 22€ - €
Comparabila 2 0 22¢€ - €
Comparabila 3 0 22€ - €
Comparabila 4 0 22€ - €
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Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata zonarii si amplasarii imobilului de evaluat
fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in care se
gasesc imbile cu caracteristici si cotatii de pret asemanatoare). Ajustarea a fost estimata prin analiza

pe perechi de date.
; explicatii (zona
. zona corectie % cascctic;absoluta similara/superioara/
Proprietatea (euro) inferioara)
subiect sat/com Gura Vaii,
i exterior localitate
Locslizare sat/com Gura Vaii
. , 100 i ,
Comparabila 1 interior localitate 10% 0,3 superioara
Comparabila2 | S2/com Gura Vail, 0% 0 similara
exterior localitate
Comparabila3 || S8¥/com Gura Vall, 0% 0 similara
exterior localitate
Comparabila4 || “/com Stefun cel 0% 0 similara
mare
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei accesului la
teren, iar in cazul existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut. Ajustarea a
fost estimata prin analiza pe perechi de date.
Proprietatea facil, dlrec.t, drum < o corectie
subiect public, corectic % absoluta (euro)
pietruit/pamant
. facil, direct, drum o .
Comparabila 1 public, asfaltat -10% -0,2€ superioara
Acces facil, direct, drum
Comparabila 2 public, 0% 0€ similara
pietruit/pamant
facil, direct, drum
Comparabila 3 public, 0% 0€ similara
pietruit/pamant
facil, direct, drum
Comparabila 4 public, 0% 0€ similara
pietruit/pamant

Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata destinatie terenului ( utilizarea terenului ,
intravilan cc, intravilan arabil, extravilan curti constructii , etravilan arbil). Pentru trecerea terenului
din intravilan arabil in intravilan cc costul este de cca 1 euro/mp, 1,5 euro/mp, 2 euro/mp in functie
de suprafata, locatie si destinatie. Preturi obtinute de la firme de specialitate in domeniu cadastrului
(SC Mera-topo SRL). .

Avand in vedere faptul ca terenul subiect se afla intr-o zona periferica, fosta extravilan si de curand
convertita in intravilan, in urma analizei de piata comparabilele au fost selectate atat din intravilan,

Destinatia (utilizarea dar si extravilan cu cmbu intravilan/residential.

terenului) Proprietatea intravilan / curti corectie absoluta
subiect constructii (euro)
Comparabila 1 mtrca:)\;::;nuétci:?m 0 similara
Comparabila 2 extravilan 1 inferioara
Comparabila 3 extravilan 1 inferioara
Comparabila 4 extravilan 1 inferioara

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei utilitatilor (apa,
canal, curent, gaz) pe teren / la limita proprietatii / in apropiere / la distanta. Diferentele au fost
estimate in urma analizei pietei specifice. Ajustarea a fost estimata prin analiza pe perechi de date.

Utilitati Proprietatea en. electrica - corectie absoluta
subiect aprox 200 m (euro)
Comparabila 1 apa, curent ele -1 superioara
Comparabila 2 apa, curent ele -1 superioara

M
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Comparabila 3 curent ele 0 similara

Comparabila 4 curent ele 0 similara
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatic de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat si
comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scada, cu cat
supafata este mai mica cu atat pretul unitar tinde sa creasca . Diferentele au fost estimate in urma
analizei pietei specifice & analiza pe perechi de date

Suprafata (mp) fggir:::tatea 90 corec?ezfg)somta corectie (%)
Comparabila 1 3.600 0 20% inferioara
Comparabila 2 540 0 0% similara
Comparabila 3 1.620 0 10% inferioara
Comparabila 4 2.500 0 15% inferioara

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

Comparabila 1 1FS 0 0% similara
Comparabila 2 1FS 0 0% similara
Comparabila 3 1FS 0 0% similara
Comparabila 4 1FS 0 0% similara

Ajustérile aferente acestui element de comparatie (forma ) sunt legate de forma regulata sau
neregulata a terenului subiect si a terenurilor comparabile . Diferentele au fost estimate in urma
analizei pietei specifice

P roprietatea . corectie absoluta
subiect regulata Corectie % (euro)
Forma - . .
Comparabila 1 regulata 0% 0 similara
Comparabila 2 regulata 0% 0 similara
Comparabila 3 regulata 0% 0 similara
Comparabila 4 regulata 0% 0 similara
Corectia este aplicata prin scaderea valorii de piata a gardului ( ml gard x euro/ml) din pretul de
oferta . Valoarea componentegardului a fost stabilita pe baza informatiilor primite de la firme de
_ L . cosntructii, catalog Corneliu Schiopu si in urma analizei pietei specifice
Imlp rejrgulre (tip, Proprietatea nu ml gard cost unitar corectie absoluta
g subiect & (euro /ml) (euro)/ mp teren
panouri din beton, -
caramida, boltari Comparabila 1 nu 0€ 0,00 0€
ciment) Comparabila 2 nu 0€ 0,00 0€
Comparabila 3 nu 0€ 0,00 0€
Comparabila 4 nu 0€ 0,00 0€
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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 cand este imbunititit si gata de a fi utilizat pentru un anumit scop.
imbunatatirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legitura la apa, gaze, electricitate si telefon.
Imbunatatirile externe lotului pot fi strazile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de utilitati ce pot fi
conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utiliziri si prin urmare se
va urmdri ipoteza terenului liber si disponibil. Se spune ca terenul are valoare, iar constructiile contribuie
la valoare 51 aceasti contributie se estimeazi 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 s nu fie considerat pentru cea mai bund
utilizare. Este vorba de a estima valoarea de utilizare existenta.
Etapele determinarii valorii prin acesta metoda sunt :
- C.M.B.U - Practic, {inand cont de tipul terenului, de amplasarea acesteia, vecinatati i analizind
piata imobiliard, cea mai buni alternativa posibila pentrul activul analizat (va fi determinatd in situatia
terenului liber) este cea de proprietate imobiliara 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 aleas3 ca reprezentativi

Nu a fost aplicata intrucat nu au fost identificate suficiente comparabile pentru a putea aplica
metoda extractiei.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

5.1 Analiza rezultatelor

In urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmétoarele valori (rotunjite)

> Abordarea prin piatii : 6.100 lei echivalent a 1.200 euro

» Metoda extractiei : nu a fost aplicata

*nu a fost aplicatd, dat fiind faptul ca nu este relevanti la acest tip de proprietate i 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 gi informatiile de piati(calitate cantitatea si credibilitatea) care au stat la baza aplicirii lor si pe de
altd parte utilizarea desemnati a evaludrii §i caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in
opinia evaluatorului valoarea de piatd estimati pentru proprietatea in discutie va trebui si tini seama de
valoarea obtinuti in urma aplicérii abordarii prin piati.

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

Valoare de piata:
6.100 lei echivalent a 1.200 euro

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 evaluirii.
Estimdrile noastre sunt valori de piafd, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare i 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

v

Evaluator autorizat ANEVAR
% - Adrian Ionut Gaman —
% Legitimatie nr.
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VL. ANEXE

1) Oferta Vanzare

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

3) Fotografii

4) Documente ( planuri de situatie, relevee, Ac, Cve, etc
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1) Oferte vanzare
Comparabile utilizate:

COMPARABILA 1
Pret Vanzare 10,800 EUR T

ID Oferlz: 938

Sub antecontract

Teren intravilan de vanzare in Onesti, 3600 mp, 36 mp deschidere. curent si

Tip Proprietate: Terenuri L . ‘ ey

a1 M apa in apropiere. Coniact 0757 678 898 sau Agentia Imobiliara Casa Vis, str

Tip Operatiune: de vanzare PE RaSRieg ) . .757 i »g, : ) s Vis, St
b o ) Republicii nr. 17, vis-a vis de primaria veche, langa service GEM.

Tip Teren; intravilan i ‘ : :

Deschidere: - 36

Numar Fronturi: 2

Pret Vanzare: € 10,800

Suprafata Teren (mp): 3600

Link: http://www.casavis.ro/teren-de-vanzare-onesti-938.html
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COMPARABILA 2 | |

II

JUDETUL BACAU .
OFERTA DE VANZARE TER

Subsemnatul/Subsemnats - GANEA MARINELA Loc. RASNOV Jud. BRASOV
Imputernicit

Vand teren agricol situat in extravilan in supratats de 0.054 ha, la pretwi de 8000 lei
Date privind identificarea terenulul

Specificare Orasul,. | Suprafata | Numar | Nr. de carte Numar Numar | Categoria

Comuna, . cadastral | funciara | terpfiot | porcels |defolosinta
Judetot : ‘
Secompleteazade | GURAVAN | 0054 | 62731 62731 32 1264/6
" catre vanzator

“Verificat primarie

Cunoscand ¢a faisul In declaratii sé pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Penal,
cu modificarile st completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.
vjmatmlmpmgm%dt
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COMPARABILA 3

__ROMANIA
JUDETUL BACAU
| 'OFERTA DE VANZARE TER
m Subsernnatul/Subsemnats RAILEANY MARIA Loc. GURA VAN Jud. BACAU

imputernicit

Vand teren aricol situat in extravilan in suprafats de 0462 ha, lapretul de 10000 lei
Date privind identificaréa terenulul

Specficare | Orasul, | Suprafata | Numar |Nr.decarte | Numar | Numar | Categoria
Comuna, cadasteal | funcara | tarlafiot | parcela |de folosinta
| hudetul
Secompleteazade | GURAVAL | 0162 | 62118 62118 “ARABIL
catre vanzator

Bacsy

Verificat primarie

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Leg?i nr. 286/2008 privind Codul Penal,
cu modificariie s‘icémpm_aﬁle ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si tomplete,
Vanzator/imputernicit
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JUDETUL BACAU
OFERTA DE VANZARE TER
Subsemnatul/Subsemnats ANDRONICVIOLETA  Loc NEGUIEST! Jud, BACAY
imputernici

Vanid teren agricol situat in extravilan in suprafata de 0.25 ha, lapretul de
Date privind identificare terenului

Specificare Orasl, | Suprafata | Numar |Nr.decorte | Numar | Numer
’ Comuna, cadastral | funciara | tarlafiot parcela
Judetol ' ‘ ‘

Secompleteazade |STEFANCEL | 0.25 61790 61790 a1 109373,
tatrevanzator | MARE 1093/3

Bacau

“Vefificat primatie

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legil nr, 266/2008 privind Codul Penal,

cu modificariie si completarife uterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.
Vanzator/imputernicit
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2) Extras analiza de piata - Date de piati suplimentare celor prezentate in raport

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

centrul satului

Teren intravilan in Comuna Gura Vaii, Sesizeazé o problema

Langa Onesti 2200mp

Detalii
Pret/m? 6€ Suprafats utils 2200 m?
Clasificare teren: Intravilan  Tip tergnu_r'j Constructii
Descriere

Vand teren intravilan in comuna Gura Vali, suprafata 2200 mp, deschidere 27 metri;
Posibilitate curent electric si apa curenta. Zona neinundabila. Pret: 6 lmp negociabu Telefon:
0753336097 Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aici.
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https://dajbacau.ro -

OFERTA DE VANZARE TER

‘Subsemnatul/Subsemnata  MANEA NELU Loc. BRAILA Jud. BRAULA

Vand teren agficol stuat in extravilan In suprafats de 0.1827 ha, ia pretil de 100000 fei
Date privind identificarea terenului

Specificare Orasyl, | Suprafats | Numar Nr.decarte | Numar - Numar tatggoﬂa
Comuna, cadastral | funciara tariafior parcela  {de folosinta

| i v :

Se completeaza de | STEFANCEL | 01827 63724 | 63728 ARABIL
catre vanzator | MARE
Bacau

verificat primarie

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 266/2008 privind Codul Penal,
cu modificarile simmplewﬂle ulterioare, dectar ¢a datele sunt reale, corecte si complete.
Vanzator/imputericit
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3) Fotografii
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4) Documente

g Oficiul dé Cadastru si Publicitate Imobiliars BACAU
'.’r - Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Onesti

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificars
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 61956 Gura Vall 'l l

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L

A. Partea . Descrierea imobilulul SISl SIDAS
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Gura Vali, Jud. Bacau, punct Rotunda, LOT 2

Nr. [Nr. cadastral Nr- Suprafata® (mp) Observall / Referinte
AL | 61956 600 LA L, T, TR
B. Partea . Proprietari gl acte
Inscriert privitoare la dreptul de proprietate gi alte dreptur] reale Referinte
19344 / 20/06/2022 ,
et Administrativ_nr. HCL - 54, din 18/06/2022 emis de CONS, LOCAL GURA VAIl; Act Administrativ _nr.

ADRESA - 6043, din 09/06/2022 emis de PRIMARIA GURA VAll; Act Administrativ nr. FISCAL - 6043, din
09/06/2022 emis de PRIMARIA GURA VAIi; : |
g1 |Intabulere, drept de PROPRIETATE , PRIVATA, dobandlt prin Lege, cota| Al

actuala 1/1 g

| 1) COMUNA GURA VAN

C. Partea lil. SARCINI .

Inscriert privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle gl sarcini v
| NU SUNT T e
Document care contine dste cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 1din 3

Extrase pentry informare on-iine Ia soresa ey ancpl.ro Forrwtar versiunea 1.1

M
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Carte Funciard Nr, 61955 Comuna/Oms/Munlciplu Gura Vi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafats (mp)* Observatii / Referinte
61956 600 Teren intravilan neimprejmult
¥ Suprefata este determinats In planul de prolecile Stereo 70,

DETALN LINJIARE IMOBIL
4

61387

Lungimile segmentelor sumt determinate
mmdmmmmmdmmmm

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

n

Date referitoare la teren
R AR SSEETE, 2
o (f::lt:sgi:{.ée okl s"mgta Tara Parcel¥ Nr. topo Observatil / Referinge
1 cggﬁctii DA 600 - - - Teren intravilan nelmprejmuit
Lungime Segmente
1) WIorﬂe lungimiior segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
Inceput|  sfargit o {m)
1 2 43.962
2 3 13.652
3 4 44,371
4 1 13.619

pianul da prolectie Stereo 70 gl sunt rotunjite ia 1 mitmetru
cumulate ce sunt mal mid dect valoarsa lmmmetm

Pagina 2 din 3

Extrase pantn infarmars ordine la-édiese epiy.sncplio

Sormular versiunes 1.1

%
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Plan de amplasament gi delimitare a imobilului
Scara 1: 500

ANEXA NR. 1,35 la regulament

Nr. Cadastral:

Suprafata masuratil a imobilului (mp)

Adresa imobilului

61956

600 mp.

Intravilan Com, Gura Vaii, sat Gura Vaii,
punct Rotunda; LOT 2, jud. Bacau

Nr, Cartea Funciard

Unitatea Administrativ Teritoriali (UAT)

GURA VAl

Nr. parcels ‘r;e de Sup’;?ga:a ‘Mengiuni
1 [ cC__| 00 Teren intravilan neimprejmuil.
TOTAL 600
B. Date referitoare la constructii
Cod | Destinatia[SUPT- Sonsiruita a sof Mentiuni

Suprafaia totald masuraté a imobilului = 600 mp
Suprafata din act = 600 mp

A o
wl gé’emnaturasismmpila

Data: 06. 022

Inspector

Confirm introducerea imobillulul in baza de date integrath §i
utvibuiren numérulul cadastral

Semnlitura §i Mﬂ

1 T——

Liviu
Stampila BCFI P a S C u

Semnat digital de
Liviu Pascu

Data: 2022.06.20
15:43:37 +03'00'
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F&
(pag. 1)
ROMANRLA
JUDETUL BACAU
PRIMARIA COMUNEI GURSA VA
Primar

Nr. 3279 din 18.05.2026

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr.4 din 18 MAI2026

fn scopul: ALTE SCOPURI PREVAZUTE DE LEGE:
EVALUARE 2 LOTURI TEREN**)

Ca urmare a cererii adresate deyy  COM K
CUi_4278108 cu domiciliul/sediuly in judeful BACAU i mumcxpmi/orasul/ggmm QJBA_Y_AE,
satul GURA VAT, sectorul -, cod postal 607220, str. Primirici, nr. 2, bl. _____,sc.__;__,et
ap. _-_, telefon/fax .QS_UMMLEE,OQZLLZ e-mail: _con
nregistrati la nr. 7728 din 2025, '

in temeiul reglementﬁulor Documentatiei de urbanism nr. _A,g&;LgQg_L faza  PUG aprobati
prin hotéirdrea Consiliului Local GURA VAl nr. 20-36-146_/ 2010-2020-202

in conformitate cu prevederile Legii rir. $0/7991, privind autorizarea executlirii lucrarilor de
constructii, republicat, cu si completiirile ulterioare,

SE CERTIFICA:

L. REGIMUL JURIDIC:

2. REGIMUL ECONOMIC:
- FOLOSIN A.AJUALA i

QgngAg
P.UG.siRL.

1) Numele si prenumele solicitantubui,
2} Adresa solicantalui.
3) Date de identificate a imobitului - teren si/sau constructii ~ Gonform Carerii pentt smitercs Certificatului de urbanism
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__.damuauioompmmpeﬂtrnpmeahxmdmlm et .
rhsmmﬁlmmamm TRV I TS e e

fﬂwopulehhnrm;dwummuﬁel s atithrizires executlirii lucrlisilor de constructii

‘mﬁmﬁbﬁamﬂnwudmamﬂmwmpmmmprmmdw Mmﬁ'

uly ssmwcesmimﬁvam)pﬁmdevmmcm«mmm
flui, modific pﬁuDv_oeﬁvaCom&hﬂmﬂllVCBﬁmeimﬁvu"
iving puhcipampubliwlmhqhbcmumumﬂm

Ia n pobl __"_;siwmulh

iml__ ,vwlwk:mmumrmmmuhmpmummﬁm“ﬁsam
dnpﬁ '_Mm:mwlmmmmwﬂwdmmmﬁmelumemﬂm

dmﬁw&ldupianmmﬁcuulmdammm,mﬁmdmmi

executhrii lueriirilor de constructii Ia autoritatea admi iei publice competent

In vederes satisfucerii ceri "".wmhmwdmdemawdumamadinmm

ipe ‘pmpmqhmﬂnmmbm&mmnWwWthﬁﬁwﬂmmmh

opiit j,['_.-publiwlmmhmﬁhﬁmipmddeve&mo&hlwmvwhmﬁmuinwﬁrﬁabwoﬁw

mlunkommlﬁdipub!iee

Dmprlmkupcmmnhumﬁwda urbanism m:lnulmobbgmaduw” ezents la autoritaten _
tents pmmmamadiuhxmvedmwdnauimﬁaleam”mdadabﬂirﬁdmammw

de evaluare a imp ‘_,asuptamedm!uinfma'“' iril de evaluare adecvata.

In urms evaluari initiale a notificari privind intentin de realizare & pmiemxlmsewemihpmmﬂdzvedeu

wupumdhlms:/wocv&hmiiwwvate, solxcnmmﬂamobligahadeanmﬁumﬁpumitﬂh
' |pnbhceemnpmmpﬂvmbmmwenemﬁlmwaumﬁmmwuﬁnhmaﬂlmde

hmmammw,dmmmwlﬁmlmdemhmm\mpemmml dmlnrh - ;b' ri dcmiumn
tmpacmlni asupta medinlui, sohcimxtul renunialammnm dem!ma investitied, westamabhgahade a
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w5
3. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONS'!’RUYKEIBESHMARE VAFI
msomxnxmwmmcumm . -
#) eartificatl de urbanbim (copie); :

b)Mmmu«MmMnmmmumd cat, exivasel de exduyival sctuntizat la
ﬂlml&ummuhum:unamwuﬂ.huqmmm“&l'm(ﬂw '

oy k
) Socumentaiis tehnled » DY, Sup caz (2 exesiplare orighule):
gDTAC, {ID.T.OE IDTAD,
uymaw«rmammmmmmmmnmux
%U vise sl acordsrl privind utilitille wheve sl infrastruchura (copie):

cuaps {] gaze nsturale [ Aleavize/acorduri
v 1] telefontzare ’ ’

{}:;immiummwmm' electrica {} salubritate

: 0 engrgie tormica trensport whan
4.2 ) avise si acordved privind: i o)
] securitates la incendiu v [} protectia civila {} sanntates i
d.3) avize/ocordse] specifice ale odmintstrapiel publice centrale st/sau ale serviciilor descentrolizate ale
i y IH |

.................... s B s e ; L}
gﬁmmwmammwaﬂgw _

€) punciul de vedere/actsl sdministratiy 4} wuloritifll competents pentra medhului 5
O dovads Diregietrani prolectuti by Wmudmmmummgrwmy

Prezentul certificat de urbanism are valabilivate de 12 luni de Is dats emiterii.

£ . o R
PRIMAR##s, /SECRETAR GENERAL,
{onamvede & § 3 {numele 53 presmmele sernaturs)
J;,:ﬂN ; g.vm Car. OTILIA-EVELINA
£ st s i W T
{ {L& A2 S - S

Achitat toxa de: syt Jo, conform Chitanio/Leges or, 227 din 2015,
Prezental cenificat de urbanism a fost ransmissofcituntula liest/prin pori Is data de 10102025 .

~ primerd] gonenst sl sualeiplotel Bucires
-~ primry sectondsl . o pamlciphilol Bueuree

244 Bo va senin, dap o, s 53 aehdscn el s “posa b a6 ds cbioe senpounibliitate o &
R o 3 . -

* foncyia 3 k] profisiomat el arengiagl dortoriatut

: Contrasemneaza,
INTE DE SEDINTA Secretar General al comunei,
g}ffﬁ)ﬁ\a_])xllHALEA SILVIU Apreotesei Otilia-Evelina

.
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Anexa 3 la H.C.L. nr.55 din 18/06/2026

Nr. crt 'Nr. CF "Nr. | Suprafata Valoarea de piata
1. 61956 61956 600 mp 1200 euro 6.100 lei
2. 61957 61957 690 mp 1400 euro 7.100 lei

PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier local, Mihalea Silviu

Contrasemneaza
Secretar General al comunei
Apreotesei Otilia-Evelina



Anexa 4 la H.C.L. nr.55 din 18/06/2026

STUDIU DE OPORTUNITATE
-MODEL CADRU-

PENTRU VANZARE TEREN CURTI CONSTRUCTII

SITUAT IN INTRAVILANUL AMPLASAMENTULUI ROTUNDA,
COMUNA GURA VAII, JUDET BACAU



Potrivit art.129, alin. (2), litc.) si alin (6) din 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, Consiliul local hotaraste cu privire
la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat al comunei.

Vénzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie public3, organizata fin
conditiile legii.

Scopul elaborarii studiului de oportunitate

Prezentare generala
Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin valorificarea resurselor

existente, furnizeazd comunei Gura Vaii, stabilitate si extindere economic3 solid§.
Motivat de faptul ca in prezent imobilul teren , este nelocuit si nu prezint3 interes din
partea administratiei locale de a construi vreun obiectiv in orizontul de asteptare pe
termen scurt, mediu sau lung, este oportun a fi valorificat prin vanzare, in vederea
atragerii de venituri la bugetul local al comunei Gura Vaii cat si crearea unui climat care
sa atragd investitori, care sa dezvolte zona din punct vedere economic si social . V&zand
succesul generat de vanzarea unui numar de 200 de imobile in acelasi amplasament,
precum si faptul ca incd exista un interes crescut pentru achizitionarea de terenuri in acea
locatie, pentru interesele prezentate mai jos
Primdria impreund cu Consiliul Local al comunei Gura Vaii, intentioneaza sa vanda
Terenul Curti Constructii , situat in intravilanul amplasamentului ROTUNDA,
comuna Gura Viii , judet Bacdu nr.cadastral ............, in suprafatd de .................
mp ce face parte din domeniul privat al comunei Gura Vaii.
Terenul este situat in intravilanul comunei Gura Vaii, conform Planului Urbanistic
Zonal, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Gura Vaii, nr. 11 din 02.04.2007.
Imobilul teren, este identificat cu nr. cadastral ................ , si inscris in Cartea
Funciard nr. ...cccevevvvneniinnnnn.

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

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




Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul imobil

Elemente juridice
> Denumirea si categoria din care face parte:
Imobil este situat in intravilanul amplasamentului Rotunda, comuna Gura Vaii, judetul
Bacau si face parte din domeniul privat al comunei Gura Va&ii.
> Imobilul care se propune pentru vanzare apartine domeniului privat al comunei
Gura Vaii
> Persoana juridica care il administreazi:
Imobilul care se propune a fi vandut se afla in administrarea directd a Consiliului Local
al comunei Gura Vaii, judetul Bacau.
» Titlul juridic in baza cadruia este detinut:

Imobilul apartine domeniului privat al comunei Gura Vaii, in administrarea directi a
Consiliului Local al comunei Gura Vaii conform:

- HCL nr.54/06.06.2022 privind atestarea apartenentei la domeniul privat al
comunei Gura Vaii, judetul Bacau, a unui numar de 42 loturi teren(curti-
constructii) situate in intravilanul amplasamentului Rotunda, comuna Gura Vaii,
judet Bacau;

Situatia juridicd actuald: in prezent, imobilul propus, pentru a fi vAndut face parte
din domeniul privat al comunei Gura Vaii, judetul Bacau.
» Sarcini de care este grevat: imobilul este liber de sarcini.

Elemente tehnice
Imobilul situat in intravilanul comunei Gura Vaii, este format din teren curti
constructii in suprafata totala de .......... mp, identificat cu nr. cadastral ............ , Si
inscris in Cartea Funciard nr. .........c..euven.
> Adresa: Amplasament Rotunda, comuna Gura Vaii, judet Bacau
> Vecinatati:
-la N-
-la E-
-laV -
-lasS -
Plan de situatie: planul de situatie al imobilului care se scoate la licitatie in vederea
vanzarii este anexat la prezentul studiu de oportunitate.
> Date si conditii urbanistice conform PUG, PUZ SI RLU a comunei Gura Vaii :
Functiunea dominanta a zonei : zona de locuit si alte functiuni complementare.
Functiuni complementare: retele tehnico-edilitare
Functiuni interzise: orice fel de constructie sau amenajare care sunt incompatibile cu
functiunea zonei.
> Dotarea cu utilitati: In zona nu exista retea de alimentare cu energie electrica J.T 220
V, alimentarea cu apa , canalizare si gaze
> Dotarile tehnico-edilitare au posibilitate de infiintare.
> Accesul se face din doua drumuri locale(vicinale) si reteaua de drumuri locale

adiacente.




Elemente economice

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

Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifica

vanzarea terenului sunt:

valorificarea resurselor existente ;

dezvoltarea investitiilor locale prin cresterea ofertei de noi locuri de munc3 direct
Create;

asigurarea unei sustenabilitati si a unei dezvoltéri durabile;

atragerea de alte investitii si, nu in ultimul rédnd, promovarea turismului in comun3
si in zona

atragerea la bugetul local al comunei Gura Vaii de venituri din taxele si impozitele
datorate pentru constructii rezidentiale si terenul aferent acestora;

atragerea capitalului privat in actiuni ce vizeazd satisfacerea unor nevoi ale
comunitatii locale Gura Vaii, precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort
al acestora.

- prin vanzarea imobilului se transfera responsabilitatea cumparatorului, cu privire la

respectarea protectiei mediului, prin luarea tuturor mésurilor necesare pentru diminuarea si
evitarea poludrii solului si a apei subterane, cu efecte asupra sanatatii populatiei si gestionarea
eficientd a degeurilor si mentinerea cu strictete a conditiilor de igiena cerute de reglementarile
legale in vigoare;

Modalitatea de organizare a licitatiei : Tipul de licitatie va fi licitatie publici cu oferte

Date referitoare la procedura de vanzare

> licitatia se va organiza si desfasura in termen maxim de 60 de zile de la data emiterii hot3rarii
Consiliului Local la comunei Gura Vaii;

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

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

> Taxele notariale si celelalte cheltuieli ocazionate cu vanzarea Terenului se vor suporta de
Cumparator, potrivit prevederilor legale in vigoare.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier local, Mihalea Silviu

Contrasemneaza
Secretar General al comunei
Apreotesei Otilia-Evelina



Anexa 4 la H.C.L. nr.55 din 18/06/2026

CAIET DE SARCINI
-MODELUL CADRU-

PENTRU VANZARE TEREN CURTI CONSTRUCTII

SITUAT IN INTRAVILANUL AMPLASAMENTULUI ROTUNDA,
COMUNA GURA VAII, JUDET BACAU



CAIET DE SARCINI
-MODEL CADRU-

pentru vanzarea prin licitatie publicd a imobilului situat in Comuna Gura V&ii, Amplasament
Rotunda, judet Bacau

I. AUTORITATEA CONTRACTANTA

UAT COMUNA GURA VAII, str. Primariei, nr. 2, Cod 607220, Tel. 0371/407500, Fax.
0372/002112, E-mail : contact@uatcomunaguravaii.ro, Web : www.uatcomunaguravaii.ro

I1.1. OBIECTUL LICITATIEI

Vénzarea prin licitatie publicd a imobilului situat in Amplasamentul Rotunda, comuna Gura Vaii,
judet Bacau, inscris in Cartea Funciard nr. .......... /UAT Gura Vaii, nr. cadastral .................. , In
suprafata totala utild de .................. . m.p., imobilul apartine domeniului privat de interes local al
Comunei Gura Vaii conform H.C.L. nr.54/06.06.2022,.

I1.2. FORMA DE LICITATIE

Vanzarea se face prin licitatie publicd in conformitate cu prevederile 0.U.G. nr. 57/03.07.2019
privind Codul Administrativ al Romaniei.

I1.3. ELEMENTE DE PRET
Pretul minim de pornire al licitatiei este de ............. lei.
I1.4. TERMENE

(1)Licitatia va avea loc in data si ora stabilitd de vanz&tor prin : Dispozitia Primarului Comunei
Gura Vaii privind organizarea licitatiei si anuntul procedurii, la sediul Prim3riei Comunei Gura V3ii
din strada Primariei, nr. 2.

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

(3)Autoritatea Contractantd poate sd incheie contractul de vanzare-cumpgrare numai dupa
implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data comunicirii deciziei referitoare la
atribuirea contractului.

(4)Predarea-primirea imobilului se face prin proces-verbal in termen de maximum 30 de zile de Ia
data incasarii pretului adjudecat de catre vanzitor.

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

I1.6. SANCTIUNI PENTRU NEINCHEIEREA CONTRACTULUI
In cazul in care cump3ritorul nu achitd integral pretul contractului, in termenul prevazut la

pct. IL.5. Modalitati de plata, din prezentul caiet de sarcini, acesta pierde garantia de participare
si dreptul de castigator.
II.7. CUANTUMUL SI NATURA GARANTIILOR

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



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

I1.8. OFERTA

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

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

(3)Oferta se depune la sediul Primdriei Comunei Gura V&ii din strada Primariei, nr. 2, si contine
doud plicuri sigilate, unul exterior si unul interior, care se inregistreaza la Registratura Prim3riei,
in ordinea primirii lor, precizdndu-se data si ora.

I1.9. PARTICIPANTII LA LICITATIA PUBLICA

(1)Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizicad sau juridic8, romana sau striin3, care
indeplineste urmatoarele conditii :

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

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

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

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

(2)Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnat3 castigatoare la o licitatie
publicaé anterioard privind bunurile Comunei Gura V3ii, in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul
ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazd pentru o duratd de 3 ani, calculatd de
la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

(3)Cetatenii straini si apatrizi pot dobandi dreptul de proprietate asupra imobilului numai in
conditiile rezultate din aderarea Romaniei la Uniunea Europeani si din alte tratate internationale
la care Roménia este parte, pe baza de reciprocitate, in conditiile previzute de Legea nr. 312/2005
privind dobandirea dreptului de proprietate privatd asupra terenurilor de cdtre cet3tenii striini si
apatrizi, precum si de catre persoanele juridice straine, cu modificérile si completarile ulterioare.

I1.10. CRITERII DE ATRIBUIRE privind evaluarea ofertelor pentru vanzarea unui imobil
apartinand domeniului privat de interes local al Comunei Gura V&ii, Amplasament Rotunda, Lot nr.
Cadastral ......... , comuna Gura Vaii, judet Bacau.

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

III. INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI
III.1. INFORMATII GENERALE

(1)in ziua si la ora precizata in Dispozitia Primarului Comunei Gura V3ii privind organizarea licitatiei
si anuntul procedurii, publicat intr-un cotidian de circulatie nationald si intr-unul de circulatie local3
§i pe site-ul Primdriei Comunei Gura Vaii, in prezenta comisiei de licitatie, participantii sunt invitati
in sala.



(2)Pregedintele comisiei da citire publicatiilor, conditiilor vanzarii, a listei participantilor, modului
de desfasurare a licitatiei si constatd indeplinirea conditiilor legale de desfisurare.

(3)Procedura de licitatie se poate desfasura numai dac3, in urma publicrii anuntului de licitatie
au fost depuse cel putin doua oferte valabile.

(4)Depunerea documentelor solicitate prin documentatia de atribuire are ca efect acceptarea
neconditionata a pretului de pornire la licitatie.

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

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

(7)in cazul in care, in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud oferte
valabile, autoritatea contractantd este obligatd s& anuleze procedura si s& organizeze o noud
licitatie.

(8)Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobatd pentru prima
licitatie, iar licitatia va fi organizata in aceleasi conditii. (9)in cazul in care in cadrul celei de-a doua
proceduri de licitatie nu se depune nicio ofertd valabild, autoritatea contractantd anuleaz3
procedura de licitatie.

III.1.1. ORGANIZATORUL LICITATIEI
PRIMARIA COMUNEI GURA VAII, str. Primariei, nr. 2, telefon 0371 407500,.

III.2. CALENDARUL LICITATIEI

(1)Publicarea anuntului de licitatie se face dupd emiterea Dispozitiei Primarului privind organizarea
licitatiei cu cel putin 20 de zile calendaristice inainte de data-limitd pentru depunerea ofertelor.

(2)Documentatia de atribuire se poate achizitiona, dupd publicarea anuntului procedurii, contra
cost, de la sediul Primdriei Comunei Gura Va&ii, strada Primariei, nr. 2, Compartiment Colectare
Venituri, Casierie si Evidenta Patrimoniului

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

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

II1.3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR

Documentele ce urmeaza a fi depuse de participantii la licitatie sunt : un num3r de dous plicuri,
astfel :

2 Plicul exterior cu documentele de valabilitate/capabilitate;
2 Plicul interior cu oferta propriu-zisa.
I11.4. DOCUMENTELE DE VALABILITATE/CAPABILITATE

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

- o fisa cu informatii generale privind ofertantul, semnatd de ofertant, fir3 ingrogari, stersaturi
sau modificari (model anexa nr. 1 la prezentul caiet de sarcini);



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

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

- dovada privind achitarea datoriilor financiare citre bugetul de stat - certificat de atestare fiscal3
(original/copie legalizatd sau conforma cu originalul, valabil la data depunerii ofertei ) eliberat de
ANAF;

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

- imputernicire pentru participare la licitatie, daca este cazul;

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

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

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

-Declaratia pe propria rdspundere autentificatd in fata Notarului public cu privire la
neinstrdinarea imobilului pentru o perioadd de minim 5 ani de la data semnirii
contractului de vanzare-cumpérare.

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

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

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

ITI1.5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
(1)La depunerea documentelor se va proceda astfel :

2 documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic exterior in care va fi introdus plicul
interior cu oferta propriu-zisa, pe care se va specifica : LICITATIA PENTRU VANZAREA IMOBILULUI

SITUAT iIN Amplasamentul Rotunda , Lotul nr. cadastral........ , comuna Gura Vaii, judetul Bacdu.
2 pe plicul interior se inscriu numele si prenumele ofertantului, precum si domiciliul acestuia. A
NU SE DESCHIDE PANA LA DATA DE . . , ORA

(2)Plicul se va depune la registratura Primariei comunei Gura V3ii.
(3)Fiecare participant va depune o singurd ofertd, redactats in limba romans.

(4)Persoana interesatd are obligatia de a depune oferta la adresa si pand la data-limitd pentru
depunere, stabilita prin Dispozitia Primarului comunei Gura V3ii si anuntul procedurii.

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

(6)Oferta depusa la o alta adresd a autoritdtii contractante decét cea stability sau dupa expirarea
datei-limita se returneaza nedeschisa.

II1.6. PRECIZARI PRIVIND GARANTIA DE PARTICIPARE LA LICITATIE



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

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

(3)Garantia de participare se pierde in cazul in care ofertantul cagtigator isi retrage oferta pe
perioada de valabilitate sau in cazul in care nu semneazi contractul in termen.

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

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

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

II1.7. PRECIZARI PRIVIND COMPONENTA SI COMPETENTA COMISIEI DE LICITATIE
(1)Comisia de licitatie este compusa din 5 membri.

(2)Comisia de licitatie raspunde de organizarea si desfisurarea licitatiei, avand urmitoarele
atributii :
> dupa analizarea continutului plicurilor exterioare, secretarul comisiei intocmegte procesul-verbal

Etapa I - deschidere plicuri exterioare, in care se va preciza rezultatul analizei care va fi semnat
de catre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre toti ofertantii;

2 in cazul in care indeplinesc conditia de valabilitate/capabilitate a ofertei cel putin doua oferte
depuse si inregistrate pentru licitatie se trece la analizarea plicurilor interioare;

> dupa analizarea continutului plicurilor interioare, comisia de evaluare stabileste punctajul fiecdrei
oferte, tindnd seama de ponderile criteriilor de atribuire, rezultat care va fi consemnat intr-un
proces-verbal Etapa II - deschidere plicuri interioare, si in termen de o zi lucritoare intocmeste
un raport pe care il transmite autoritétii contractante;

2 in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractanta informeazd in scris, cu confirmare de primire, ofertantul cstigitor, cat si pe cei ale
caror oferte au fost excluse, indicdnd motivele excluderii.

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

III.8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE SI LIMBA FOLOSITA iIN
CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

(1)Documentele, notificarile, deciziile si alte comunicari, care trebuie transmise intre parti se vor
face in forma scrisd sau altd form& care asigurd inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a
caror forma a fost prevdzutd prin documentele licitatiei.

(2)Toate documentele vor fi intocmite in limba roman3.

II1.9. PRECIZARI PRIVIND SEMNATURILE PENTRU DOCUMENTELE OFERTELOR

Documentele depuse de ofertant, vor fi semnate de persoanele desemnate legal pentru fiecare
document, dupa caz.



II1.10. PRECIZARI PRIVIND ANULAREA LICITATIEI
I11.10.1. Anularea licitatiei poate fi acceptatd atunci cand :

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

(2)in sensul prevederilor alin. (1), procedura de licitatie se considers afectatd in cazul in care sunt
indeplinite cumulativ urmé&toarele conditii :

a)in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se
constata erori sau omisiuni care au ca efect incdlcarea principiilor prevazute la art. 311 din 0.U.G.
nr. 57/03.07.2019;

b)autoritatea contractantd se afld in imposibilitatea de a adopta mésuri corective, fir3 ca acestea
sa conducd, la randul lor, la inc3lcarea principiilor previzute de art. 311 din O.U.G. nr. 57/2019;

(3)autoritatea contractantd are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucrdtoare de la data anul3rii, atat incetarea obligatiilor pe
care acegtia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cat si motivul concret care a determinat decizia
de anulare;

(4)poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in timpul licitatiei, cat si ulterior, pana la semnarea
contractului de vénzare-cumparare, ofertantul despre care se dovedeste cd a furnizat informatii
false in documentele de calificare.

II1.11. DEPUNEREA, SOLUTIONAREA SI COMPETENTA REZOLVARII CONTESTATIILOR
Orice persoand care se considerad vatdmata intr-un drept ori intr-un interes legitim printr-un act
al autoritatii contractante, se poate adresa instantei de contencios administrativ competente,
pentru anularea actului, obligarea autoritdtii contractante de a emite un act, recunoasterea
dreptului pretins sau a interesului legitim, in conditiile previzute de Legea nr. 554/2004 a
contenciosului administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

II1.12. IV.DISPOZITII FINALE
(1)Costul documentatiei de licitatie este de 100 (una sutd) lei.

(2)Cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare-cumpérare in forma autentics si
a documentatiei legale pentru evidentierea si transcrierea dreptului de proprietate in Cartea
Funciara vor fi suportate de cumpé&rator.

(3) Imobilul nu poate fi instrdinat pentru o perioadd de minim 5(cinci) ani de la data semné&rii
contractului de vanzare-cumparare.

(4) Pentru nerespectarea prevederilor Cap. IV alin.(3) atrage dup3 sine culpa cumparatorului ,
autoritatea contractantd avand dreptul la a solicita despagubiri, respectiv rezolutiunea contractului
si decaderea din drepturi a proprietarului.

Anexa nr. 1. la Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publica a imobilului
situate in Amplasamentul Rotunda , Lot nr. cadastral «aiees, COMUNa Gura Vaii, judet
Bacau



OFERTANT

1)Ofertant

FISA INFORMATII GENERALE

2)Domiciliul ofertant

3)Telefon

4)Stare civila

5)Profesia/Ocupatia

6)Numele, prenumele

Data intocmirii, si semnatura




Anexa nr. 2. la Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publici a imobilului
situat in Amplasamentul rotunda, Lot. Nr.cadastral ..........,comuna Gura Vaii, judet
Bacdu

OFERTANT
DECLARATIE privind eligibilitatea

Subsemnatul(a) , reprezentant al
, In calitate de ofertant la licitatia publicd privind vanzarea
imobilului situat in Amplasamentul Rotunda, Lot nr. .......... , comuna Gura Vaii, judet Bacdu sub

sanctiunea excluderii din procedura si a sanctiunilor aplicate faptei de fals in acte publice, declar
pe proprie raspundere c3 :

- nu sunt in stare de faliment ca urmare a hotarérii pronuntate de judec&torul sindic;

- mi-am indeplinit obligatiile de platad a impozitelor, taxelor si contributiilor de asigurari sociale
catre bugetele componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu prevederile legale
in vigoare in Romania;

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

- nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hotdrérea definitivd a unei instante judecatoresti,
pentru o fapta care a adus atingere eticii profesionale sau pentru comiterea unei greseli in materie
profesionala;

- in ultimii 5 ani nu am fost condamnat prin hotarére definitivé a unei instante judecatoresti pentru
participarea la activitati ale unei organizatii criminale, pentru coruptie, frauds si/sau spalare de
bani;

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

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg
ca autoritatea contractant3 are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmérii declaratiilor
orice documente doveditoare de care dispunem. Inteleg c3 in cazul in care aceasts declaratie nu
este conforma cu realitatea sunt pasibil de incélcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul
in declaratii.

Numele reprezentantului legal,
functia,
stampila si semnatura
Data intocmirii,
PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier local, Mihalea Silviu

Contrasemneaza
Secretar General al comunei
Apreotesei Otilia-Evelina



