ROMANIA

JUDETUL BACAU

COMUNA GURA VAII
CONSILIUL LOCAL GURA VAII

HOTARARE
privind vanzarea prin licitatie publica, in conditiile legii, a unui imobil (teren extravilan),
apartinand domeniului privat al comunei Gura Vaii, judetul Bacau.

Consiliul local al comunei Gura Vaii, judetul Bacau, intrunit in sedinta ordinara
din 30 septembrie 2026, legal constituita in prezenta unui numar de 13 consilieri
din cei 13 alesi si delegatul satesc.

Analizand temeiurile juridice :

- HCL nr. 26 din 26 feb 2021 privind aprobarea normelor procedurale privind vanzarea
prin licitatie publica a bunurilor imobile (teren+constructii) aflate in domeniul privat al
com. Gura Vaii;

- 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, republicata;

- Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica, republicata;
- Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru elaborarea actelor
normative, republicata;

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

Tinand cont de :

- Raportul de evaluare nr. 103N/07.08.2026, intocmit de Cabinet de Insolventa si
Evaluari GAMAN IONUT ADRIAN, inregistrat la Primaria comunei Gura Vaii, judetul Bacau
sub nr.5285/10.08.2026;

Luand act de:

-referatul de aprobare al Primarului comunei Gura Vaii nr. 5761/ 02.09.2026;
-raportul de specialitate intocmit de Serviciul Buget Finante si Contabilitate, inregistrat
sub nr5762/ 02.09.2026 prin care se propune aprobarea proiectului de hotarare;

-Avizul Favorabil nr. 80/ 29.09.2026 al Comisiei PENTRU PROGRAME DE DEZVOLTARE
ECONOMICO-SOCIALA, BUGET-FINANTE, ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA, JURIDICA SI
DE DISCIPLINA, ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT AL COMUNEI;

-Avizul favorabil nr. 37/ 29.09.2026 al COMISIEI PENTRU AGRICULTURA,
GOSPODARIRE, PROTECTIA MEDIULUI, COMERT SI URBANISM;

- Avizul pentru legalitate nr. 5763/ 02.09.2026, intocmit de secretarul general al comunei
Gura Vaii, judetul Bacau ;

- Anuntul prin care se realizeaza transparenta decizionala nr. 5764/ 02.09.2026.



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

HOTARASTE :

Art.1. - Se insuseste Raportul de evaluare nr. 103N/07.08.2026, intocmit de Cabinet de
Insolventa si Evaluari GAMAN IONUT ADRIAN prin evaluator autorizat ANEVAR - Gaman Ionut
Adrian, conform Anexei nr.1 la prezenta hotarare, la prezenta hotarare.
Art.2. — Se aproba vanzarea prin licitatie publica, in conditiile legii, a unui imobil (categoria teren)
cu nr. cadastral 61487, si inscris in Cartea Funciara nr. 61487, apartinand domeniului privat al
comunei Gura Vaii, judetul Bacau, situat in extravilanul satului Gura Vaii, comuna Gura Vaii,
identificat conform Anexei nr.2, parte integranta din prezenta hotarare.
Art.3. - (1) Se aproba Studiul de oportunitate - modelul cadru privind vanzarea prin licitatie
publica in conditiile legii, a terenului prevazut la art. 2, conform Anexei nr. 3, care face parte
integranta din prezenta hotarare.
Art.4. - (1) Se aproba Documentatia de atribuire si Caietul de sarcini pentru vanzarea prin
licitatie publica cu depunere oferte, in conditiile legii, a imobilului prevazut la art.2, conform Anexei
nr.4, parte integranta din prezenta hotarare.
(2) Se aproba suma de 100 lei, reprezentand contravaloarea achizitionarii Caietului de sarcini.
Art.5. - (1) Pretul de pornire al licitatiei este cel prevazut in raportul de evaluare si nu poate fi
mai mic decat 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 Vaii.
Art.7. - (1) Se imputerniceste, in baza acestei hotarari, domnul Tinei Silviu, in calitate de primar
al comunei Gura Vaii sau domnul Lazar Ionel, in calitate de viceprimar al comunei Gura Vaii 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 semnarii contractului de vanzare-cumparare.
(2) Cu ducerea la indeplinire a prezentei se incredinteaza Primarul comunei Gura Vaii, judetul Bacau,
prin compartimentele de specialitate.
Art.8. — Prezenta hotarare poate fi contestata la Tribunalul Bacau, Sectia Contencios administrativ
si fiscal, in termenul si conditiile prevazute de Legea nr.554/2004 privind contenciosul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare.
Art.9. - Secretarul general al UAT- Comuna Gura Vaii aduce la cunostinta publica prezenta
hotarare si o comunica tuturor persoanelor si institutiilor interesate, precum si:

- Institutiei Prefectului - Judetul Bacau;

- Primarului comunei Gura Vaii;

- Serviciului Buget, Finante si Contabilitate;

PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier local, Palade Vasile

Contrasemneaza
Secretar General al comunei
Apreotesei Otilia-Evelina
Nr. 77
Din 30 septembrie 2026
Gura Vaii, 30 septembrie 2026



ANEXA 1 LAH.C.L. Nr. 77 / 30.09.2026

N
nr. rap 103N/07.08.2026

TEREN - EXTRAVILAN P"'M%? ;,gﬂUNA‘

SAT GURA VAII, COM. GURA VAIl |ow. _lo-.0@ 2020

CLIENT:
UTILIZATOR DESEMNAT:

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte si nu vor fi transmise unor terti férd
acordul seris §i prealabil al evaluatorului, al clientulyi sau al utilizatorului
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Catre:

Referitor la:

Urmare a solicitirii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietitii imobiliare teren

extravilan, am efectuat inspectia acesteia, am analizat piata specifica

Cabinet de Insolventd si Evalusri Adrian Ionut Gaman, prin evaluator Adrian Ionut Gaman-EPL.LEBM

membru autorizat ANEVAR, cu legitimatia nr. 18734, a evaluat proprietea imobiliara,

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 proprietatii descrise

in acest raport, la data de 31.07.2026, este:

Cu deosebita consideratie,

—

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Valoarea a fost exprimati tindnd 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.
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in raport si reprezintd opinia evaluatorului privind
valoarea estimati a proprietitii imobiliare.

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

Estimirile sunt valori de piati, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de evaluare si nu au luat in
calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vinzarea fortati.

Pentru determinarea valorii de piati a activului evaluat, au fost aplicate metode si tehnici recunoscute la nivel
international/national, adaptate specificului acestuia si contextului pietei actuale; analiza noastra se bazeazi pe
date de piati actualizate si relevante, asigurand astfel o opinie de valoare independentd si obiectiva, in
conformitate cu standardele aplicabile.
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1)  Sinteza Raportului
Ca urmare a solicitarii am procedat la inspectarea in data de 31.07.2026 si evaluarea in data de

31.07.2026 a imobilului tip teren liber.

V3 transmitem alaturat raportul intocmit de catre Gaman Adrian Ionut-EPLEBM-Leg. 18734
membru titular ANEVAR, in plus, certificam ci nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in
proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influent legata de partile

implicate.

DATE CU CARACTER GENERAL
Lucrarea de evaluare cuprinde evaluarea dreptului deplin de proprictate asupra proprietitii de tip teren
extravilan, situat3 in localitatea com Gura Vaii, strada/drumul sat Gura Viii, jud Bacau.

cotd 1/1, conform documente puse la dispozitie.

Data efectiva a stabilirii valorii propuse: 31.07.2026
Data inspectiei bunului evaluat: 31.07.2026

> Teren extravilan, categoria de folosinta neproductiv, descriere conform CF Nr. 61487, nr.

cadastral. 61487.

» Suprafata teren: 2023 mp, Front stradal: aprox. 49 m, forma: regulata.

> Tip drum acces: pamant, acces: drum de exploate agricola, categorie drum acces: public.

» Utilitati existente la frontal stradal: Apa - nu exista in zona; Curent electric - in apropiere (<=200
m); Canalizare - nu exista in zona; Gaz - nu exista in zona; Termoficare - Nu exista in zona

» Zona: rurald — perifericd, zond cu risc de inundatii, raportat la faptul ci una dintre laturile lotului
de teren se invecineazi cu un canal / pardu, care la data inspectiei nu prezenta elemente hidro, dar
conform istoricului zonei, in urma unor perioade cu precipitatii abundente loturile de teren din

proximitate au fost inundate.
> Evaluarea a fost efectuata in ipoteza in care accesul la proprietate se realizeaza fara restrictii.

» Informatii conform CU nr. 06/04.06.2026:

3, REGIMUL TEHNIC:

. FUNCTIUNE POMUNANTA:- subzoni agricold nepoluants
~ FUNCITUNI COMPLEMENTARE ADMISE:- reele tehni
- FUNCTIUNT INTERZISE:- orice fel de gonstruciii sau ame
functiunea zonei ¢

- Acees auto s pietonal - Dramuri vicinale-locale *
- Alinierea constructiilor .. ...~ paralel drum si adiacent .
e EPOTL <20~-40%
e *¥CUT. 20204

- in zona studiath nu existd refele de alimentare cu energie electricd; posibild extindere);
- in zond nu existi retele de alimentare cu and. aze naturale sap canalizare.

41 alte fimeiiuni

i care sunt incom:atibile cu
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Situatia juridica a imobilui a fost indentificata prin CF 61487, Nr. Top. 61487

Utilizarea desemnati: este informare client.

Baza evaluarii: valoarea de piata

Piata terenurilor extravilan, neproductiv, situate in zona: rurala - perifericd este piata specifica analizata.

DATE REFERITOARE LA IDENTIFICAREA PROPRIETATIL
Identificare scriptica: Conform CF. 61487 , Nr top: 61487
Identificare faptica: Conform inspectiei realizate si corespunde cu identificarea scriptica.
Dreptul de proprietate evaluat: integral (asupra terenului)

EXPRIMAREA VALORILOR IN URMA RECONCILIERII REZULTATELOR
Se vor mentiona si valorile anterioare daca rapoartele au fost intocmite de acelasi evaluator: nu au fost
intocmite rapoarte de evaluare anterioare.
VALORI OBTINUTE (ne afectate de TVA)
> Abordarea prin piata: 21.000 lei echivalenta 4.000 euro
> Metoda capitalizarii rentei de baza: * nu a fost aplicata

REZULTATUL EVALUARH

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

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a proprietétii imobiliare evaluate la data de
31.07.2026 este de rotund:

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost cel publicat de B.N.R. in ziua evalurii.
Estimirile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vinzarea fortata.
> Valorile estimate in cadrul raportului de evaluare sunt Valabile numai in baza ipotezelor generale si
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I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

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.

Responsabilitatea evaluatorului

>

>

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

Evaluatorul este responsabil si fata de /d tmm‘r?&x P X ' it de evaluare.
. ( gy' w\l\l\ ‘\‘?‘t #
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Determinind forma si continutul prezentului Raport de Evaluare inregistrat la evaluator sub nr
103N/07.08.2026 cu persoanele pentru care se realizeazi evaluarea a fost asigurat faptul cd acesta confine
toate informatiile adecvate necesitatiilor lor.

Client:
Utilizator desemnat:

Proprietar: cota 1/1.

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

Utilizarea desemnata a prezentului raport de evaluare este informare client, de unde rezulti ca tipul valorii
estimate in cadrul raportului este valoarea de piatd (valoarea nu este afectata de T.V.A) a proprietatii
imobiliare, asa cum este definita 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.

n
- LA —_

Activul evalurii il const1tu1e dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare “extravilan”
situate in localitatea com Gura V3ii, strada sat Gura Vaii, jud. Bacdu , Nr Top: 61487 .

Identiﬁcarea dreptului de proprietate asociate proprietatii conform CF Nr 61487 parta a Il a, proprietar:
Primaria Gura Viii, cota actuala de 1/1.

Proprietarul detine integral dreptul de proprietate, conform extrasului CF pus la dispozitia evaluatorului,
neexistind impedimente de ordin juridic sau de alta naturd care sa 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 “extravilan” situate in localitatea com Gura Viii, strada/ drumul sat Gura Viii, jud. Bacdu, nr.

cad: 61487.
Identificarea dreptului de proprietate CF Nr 61487 partea a Il a:
B. Partea Ii. Proprietari si acte

- g > < - oy L s 4 - ST —— iy

nscrier privitoare ia dres:t‘ul de pmbrietat::z si alte dreptuﬁ reale " Referinte

15980 / 07/05/2026 )
At Administrativ_ nr. hotarare nr.38, dm 30/64/2026 ernis de Consitiut Local al Comunu Gura Vail; Act
‘Adminigtrativ_nr,_adress nr. 3004, din 07/05/2026 _emis_de Comuna Gura Vaii;
87 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobardit prin Lege, cota artuaia Al
TS . , N,

) 1) COMUNA GURA VAL, DOMENIUL PRIVAT

Mentiuni referitoare dreptunle de proprietate transmise si la sarcini conform CF Nr 61487 partea a a:

D C. Partea . SARCINI .

!n :.maﬂ privind dezmem srémrhtele dreptului de proprietate, dp‘ebfﬁrfa reale § Referipte
de garantie sl sarcinj 3 . )

B

gﬂ———_-—_’—ﬁg—_—-
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Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul nr. 61487, eliberat la data de 07.05.2026, anexat prezentului raport
de evaluare. Conform extrasului de carte funciard proprietatea imobiliard este liberd de sarcini. Valoarea
proprietdtii a fost estimatd in ipoteza cd proprietatea este liberd de sarcini. A se vedea si capitolul privind
situatia juridcd.

Evaluarea realizati conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de piatd a dreptului deplin
de proprietate asupra proprietdtii imobiliare descries anterior, aceasta fiind recomandatd de cétre
Standardul de Evaluare SEV 100 — Cadrul general al evaludrii.

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

urmdtoarea:
., Valoarea de piatd este suma estimald pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data

evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si 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 buna utilizare.
(b) utilizarea curentd/utilizarea existent.
(c) vanzarea ordonata.
(d) véanzarea fortata.
In cadrul prezentului raport de evaluare, valoarea de piafd a fost stabilitd avédnd la bazd premisa
utilizdrii curente/existente.

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare la data evaluarii,
dati 1a care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data
evaluarii). Evaluarea a fost realizatd in  31.07.2026.

Inspectia proprietatii a fost realizatd in data de 31 .07.2026 de catre Gaman Adrian Ionut — EPLEBM — Leg.
18734, in prezenta proprietarului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate: starea fizica si functionald
a acesteia si s-a fotografiat proprietatea supusé 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 si nu au fost inspectate acele parti acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale
cladirii.

in vederea documentirii si colectirii datelor despre vecindtate §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 situaia juridica/tchnic3 a proprietatii.
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fn realizarea analizelor, judectilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

Sursele de informatii au fost:
» proprietarul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (amenajari interioare,

» Informatii de piatd obtmute pentru vanzari :

data amenajarilor interioare , situatie, juridica, economica, suprafete, chirii, istoric, etc.) care sunt
responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate ;

sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile i 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
.70 ), site-uri de internet

municipiului(ww ralg , WW\
cu specific imobiliar(ww p , WY 10.70, WWW.olx.1r0 ) , sl

AL 2 AS i S

publicatii locale de proprietati 1mob1hare

s e = e — —_ ——————
= e e B : pueabil .m&i unliza tate mi 3 | Sl ey
Elemente de comparatie SUBIECT COMPARABILA 1 COMPARABH.A 2 CO\IP ARABILA 3 COMPARABILA 4
B Pret de oferta {eurs} 1] 4 l 4 2 [ |

Tip parabil 3 — oferta oferta oferta | oferta
Drepturi de propiefate N integral | integral integral integral | . imtegral |
~ Conditiide fi . cash | cash cash cash N | cash
N Conditii de vanzare fara | B fara fara fara fara
Conditii de piata prezent prezent prezent preze;t . - prezeat
Cheltsicli necesare imediat [ N N
dupa vanzare 8 »u _ au nw nu
Localizare saticom Gara Vaii sab Dumbr:u::a i o sat Negoiesti, com. saticom Gura Vaii satlcom Urechesti
Gura Vai Stefan cel Mare
Tip zona carala fnral: : mrah fm:ah t'ur‘ala
— . simifaza : similara stuilara
Acces facil, direct, drum public, | facil, divect, dram public. facil, direct, dram | Eacil, direct, drum poblic,| facil, direct, drom public,
L I falt: public, asfaltat p i asfaltat
D ia (utilizarea i extravilan / neproductiy | ingravilam/ arabil iutravilag + extravilan extravilan intravilan / arabil
Valitati | curent ele - in proximitate |carent ele - in proximitate apa, carent ele fara “Slh,tah " curent ele - in proximitate
 Sprafata (up) | 2003 5.000 3834 540 ' 2.300
Altele{ IS PUZ, panta, etc} ._ 1¥8 1FS 1FS | 133 iFs
Forma ‘ regalata regulata regalata regulata regulain

» Surse bibliografice:

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

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

*Documentare si raportare (IVS 106)

20.1 Documentatia reprezinti inregistrarea, sub formd scrisd, a evaludrii sau a verific#rii evaludrii si poate
include comunicirile cu clientul si/sau documentele de lucru utilizate pentru a sustine concluziile la care
s-a ajuns, precum si conformitatea cu SEV.

20.2 Documentatia trebuie intocmitd In aga fel incat si descrie evaluarea sau verificarea evaludrii si trebuie
s3 fie suficient de cuprinzitoare pentru a descrie concluzia la care a ajuns evaluatorul. Documentatia trebuie
s3 fie adecvats, astfel incat, aplicind rationamentul profesional, sd permitd evaluatorului si inieleagd
termenii de referint ai evaluirii, activitatea desfasurata si concluziile la care s-a ajuns.
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20.3 In anumite situatii, intreaga documentatie este inclusd in raportul de evaluare sau in raportul de
verificare a evaluirii. in alte situatii, in functie de termenii de referintd conveniti, evaluatorul trebuie si
intocmeascd o documentatie suplimentard. Documentatia ar trebui sd includd insid nu se limiteazd la
acestea: comunicirile 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. ”

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

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

Ipoteze:

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client §i au
fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare, de aceea nu ne asumam
nici o responsabilitate privind descrierea situaiei juridice. Dreptul de proprietate asupra terenului
este considerat valabil si proprietatea poate fi vanduta;

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

> Proprictatea se evalueazi ca fiind liberd de orice sarcini;

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

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

» Se presupune cd proprictatea este in deplind concordantd cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjurétor 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
autorititile legale administrative locale sau republicane sau de catre alte organizatii sau institutii
private au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeazi
estimarile valorii din cadrul raportului;

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

> In afara cazurilor descrise In raport, nu a fost observatd de evaluator existenta unor materiale
periculoase care pot sau nu s fie prezente pe proprietate. Evaluatorul nu are cunostin{3 de existenta
unor asemenea materiale pe sau in proprietate. Totusi, evaluatorul nu are calitatea i calificarea sa
detecteze aceste substante. Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degajd gaze toxice si alte
materiale potential periculoase ce pot afecta valoarca proprietitii. Nu ne asumdm nici o
responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tchnicd necesard pentru
descoperirea lor.

> Situatia actuali a proprietdtilor imobiliare i scopul prezentei evaludiri au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
si conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate.

N —— — e ——— E——— e ——
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» Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

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

» Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd 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 si ofere in continuare consultanti sau sd depuna
mirturie in instantd 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 fird 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 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 releveul/memoriul tehnic
puse la dispozitia evaluatorului ;

> Valorile exprimate in EURO sunt valabile atéta timp cat conditiile in care s-a reahzat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii i 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 masura si garanta ci locatia si
limitele proprietitii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificatd si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificata si cea din documentele de
proprietate invalideazd corespondenta dintre valoarea estimatd si proprictatea atestatd de
documentele de proprietate dar pistreaza validi valoarea estimata pentru proprietatea identificata
in raport. Daci eventuale lucriri topografice cu referire la proprietatea evaluatd vor invalida aceste
masuratori, evaluarea va trebui reconsiderat.

» Imobilele sunt aflate sub incidenta art 3 alinl din legea 17/2014

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

Datele si informatiile disponibile au fost suficiente pentru realizarea unei evaluari complete i corecte, fard
a fi necesara implicarea unui specialist sau furnizor extern, competenta evaluatorului acoperind integral
domeniul de activitate.
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Prezenta evaluare a luat in considerare aspectele legate de factorii de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)
doar in misura in care acestia au un impact direct si cuantificabil asupra valorii de piatd a proprietitii si
sunt evidentiate in documentatia tehnic# sau juridicd pusé la dispozitia evaluatorului, sau sunt perceptibile
vizual la inspectia proprietitii si influenteazi deciziile participantilor pe piata.

Conform SEV 104 - Informatii si date de intrare: Anexi: , 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)

Riscuri naturale: Inundatii, alunecari de teren, eroziune, secetd, risc de inghet tarziu sau grindind.
Calitatea mediului: Lipsa surselor majore de poluare industriald; posibil impact de la utilizarea
ingrasimintelor sau pesticidelor in zona.

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

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

Factori Sociali (Social)

Acces la infrastructuri: Drumuri agricole, acces la surse de apé (canale de irigatii, puuri), proximitate fata
de localititi, ferme sau puncte de colectare/procesare agricola.

Activitate agricold si comunitard: Gradul de utilizare agricold a terenurilor din zond, existenta fermelor
active, coeziunea sociald in comunitatea rurala.

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

Observatie: Zona este caracterizatd printr-o activitate agricold stabild, acces relativ bun la drumuri locale
si integrare functionala in circuitul agricol regional.

Factori de Guvernanti (Governance)

Reglementiri si evidentd funciard: Teren inscris in cartea funciar, cu documente de proprietate valabile,
delimitare cadastrali clard, categorie de folosintd ,,teren arabil” (sau altd utilizare agricola).

Conformitate legali: Respectarea reglementérilor privind folosinta agricold a terenului, lipsa restrictiilor
majore in ceea ce priveste lucrarile agricole sau accesul.

Risc juridic si transparenti: Absenta litigiilor, ipotecilor, procedurilor de expropriere, sau altor sarcini care
pot afecta valoarea de piata.

Observatie: Terenul are o situatie juridica clard, este liber de sarcini si poate fi exploatat agricol fard

impedimente legale.
Concluzie ESG

Analiza ESG pentru terenul agricol extravilan nu a identificat riscuri semnificative care sd afecteze
valoarea de piatd sau utilizarea agricold a acestuia.

Existenta activitdfii agricole in zond, lipsa riscurilor juridice si contextul natural favorabil susfin
mentinerea valorii §i atractivitdfii terenului peniru exploatare agricold sau investitii in domeniul rural.

Prezentul raport de evaluare include termenii de referinti ai evaludrii, descrierea obiectului evaludrii,
analiza pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utiliziri. aborddrile utilizate in
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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 divizatd a acestuia.

SEV 109 - Documentare si raportare (TVS 106) - 30.4 Formatul rapoartelor de evaluare poate varia, de la
rapoarte descriptive cuprinzatoare, la rapoarte sintetice.

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

Se vor face referiri la acele parti ale raportului care ar putea s 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 si metoda de evaluare.
Evaluatorul trebuie sd aplice rafionamentul professional pentru a analiza caracteristicile unui model de
evaluare astfel incdt sd poatd selecta cel mai adecvat model de evaluare.”

Utilizarea desemnatid evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii si cerintele utilizatorilor vor
determina gradul adecvat de detaliere al raportului de evaluare. Formatul raportului, precum si orice
excludere de la cerintele acestui standard trebuie s fie convenite in prealabil si consemnate 1n termenii de
referin{d ai evaludrii.

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

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

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau
in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard 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 fird acordul prealabil al
evaluatorului.

Nu acceptdm nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru utilizarea
desemnati declarati, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru utilizarea desemnata mentionatd in prezentul raport
si destinat exclusiv utilizarii de cétre utilizatorii desemnati in termenii de referint3 ai evaluarii. Evaluatorul
nu isi asumi nicio responsabilitate dacd este transmis altei terte parti sau utilizat de citre alte persoane, fie
pentru utilizarea desemnat declaratd, fie pentru oricare alta utilizare.

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

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara s fi fost identificata de cétre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideraté ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare §i nu este indreptitité la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

I
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Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietdfii, 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.

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 formé fird acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate
fi distribuiti in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.
Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorului, iar publicarea acestora este interzisd de citre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei
de confidentialitate a acestui Inscris atrage obligarea celui in culpd la plata de daune-interese.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, edifia
2025, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), elaborate de citre ANEVAR in stransa
legatura cu situatia economica si legislativa din Romania.

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

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (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

Opinia finala a evaluirii 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 5,2439 lei
pentru un euro. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cét
principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similar, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare
si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.).
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fn conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de ctre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd data, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie
analizatid exclusiv in contextual economic general cind are loc operaiunea de evaluare, stadiu de
dezvoltare al pietei specifice si utilizarea desemnatd prezentului raport. Daca acestea se modificd
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evalurii.

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

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

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 imobiliar, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprictate care este disponibild pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piati datd, intr-o anumita perioadi de timp. Existenta ofertei
pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret §i un anumit loc indic3 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 avénd utilizarea desemnatd garantarea unui imprumut bancar, a
analizat valoarea de piati a proprietitii. Cu toate acestea, este important de subliniat ca valoarea uneil
garantii poate fi influentatd de anumiti factori de risc care pot afecta capacitatea acesteia de a acoperi
imprumutul in cazul unei executdri silite. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru riscurile
comerciale sau de credit asociate imprumutului.

Valoarea de piata estimati reflectd conditiile de piatd existente la data evaludrii. Fluctuatiile viitoare ale
pietei imobiliare (scideri de pret, cresteri ale dobénzilor, schimbdri economice) pot afecta valoarea
garantiei pe parcursul perioadei de creditare.

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

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

Categorie drum acces: public

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

I.a momentul inspectiei accesul la proprietate s-a realizat din drum de exploatere agricola.

Evaluarea a fost efectuata in ipoteza in care accesul la proprictate se realizeaza fara restrietii.

e — S — — e —
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II. PREZENTAREA DATELOR

1) Identificare proprietiitii imobiliare subiect. Descriere juridica

Proprietatea imobiliara care -face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata la adresa:

Localitatea com Gura Viii, strada/drumul sat Gura Viii , judetul Bacdu
> Descrierea dreptului asupra proprietatii imobiliare

> Dreptul de proprietate asupra terenului este deplin; conform, extras CF dupa care am primit o
copie, imobilul este inscris in CF nr. 61487 - com Gura Viii, astfel (descrire conform extras CF

partea I):

Oficiui de Cadostru gi Publicitate imobilineg BACAU
Birou! de Cadastru 3i Publicitate Imobiliara Onesti

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

“arte Funciard Nr. 61487 Gura Vil

A. Partea |. Descrierea imobilului

_Nrcorere | 15980

AL N
Lookuns 05
LA 2026 :

o yavificare

e ikl

TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Baca, UAT Gura Vail, punct "Patrascani’ |

[N: My HEl e — B

Lo e 1 Suprafata* (mp) | Observatii / Referinte
Vo == 2023 eren ne.rprajrauit;

i AL ‘61487 N
i Tarenu! nu este mprejmuit,

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

3) Date despre zona, oras. vecinatati si amplasare

Proprietatea este amplasatd in partea de E periferica a localitatii com Gura Viii, zona: rurald — periferica.

Zona este Agricola. In vecindtate sunt terenuri agricole, cultivate.

Utilitatile aferente existente pe amplasamente(la limita terenului): Apa - nu existainzona; Curent electric
- in apropiere (<=100 m) ; Canalizare - nu exista in zona ; Gaz - nu exista in zona ; Termoficare - Nu

exista in zona

Aspectul arhitectural al zonei in care este situatd proprietatea imobiliard evaluati este de zoni agricola ,

avand o vechime de 60 -100 ani.

Vecinatigile sunt, stabile de peste 10 ani, fira a se evidentia conflicte si/sau motive de pardsire a zonei din

cauza unor probleme sociale colective.(<>)
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Zona : rurald — periferica

Gura Vil

O«

4) Informatii despre amplasament
Artere importante de circulatie in apropiere:
» Strada—-DC112

Zona: rurald — perifericad

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

Accesul se realizeazi dinspre DC112 —str. sat Gura Vaii

Drumurile de acces sunt  public si pamant .

Accesul la proprietate se realizeazi de pe strada/ drumul de explote agricola

Page 17



5) Descrierea terenului
Proprietatea ce face obiectul evalurii este un teren tip extravilan, cu drum de acces pamant

Acces se realizeaza: drum de exploate agricola

Descrierea terenului.

- Drum acces pamant Orie_ntare N,S,E, V) |

‘ Front Stradal (ml ) aprox. 49 m ) |

| Declivitate Sub2 %

| Intravilan / extravilan extravilan K
Categoria de folosinta neproductiv ]

| F_or_ma?t - | regulati -

Informatii conform CU

‘ 3, REGIMUL TEHNIC:

. FUNCTIUNE DOMUNANTA:- subzond agricol nepoluant’ i alte funciiuni complementare ;
- FUNCTIUNI COMPLEMENTARE AGMISE:-_retelg tehnico-edilitare -

- FUNCTIUNI INTERZISE:- otice fel de constructii sau amenjari care sunt incomatibile cu
fancliunea zonei ;

- Aceesawio sigietonal ... _.~Drumud vicinale-locale :

- Alinierea construetitlor . .. . .. ... _=paralel drum si adiacent .

FPOT, =20-40%.
i L =02-04.

- in zona studiats nu existd retele de alimentare oy energie electricd:posibila extindere);
- in zond nu existi relele de alimentare cu api. yaze naturale sau canalizare.

Utilitati existente la Apa - nu exista in zona ;  Curent electric - in apropiere (<=100 m) ;
frontal stradal 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 2021 a fost stabilita incd de la sfarsitul anului trecut de catre
consilierii locali. Unele taxe au dispirut, iar in alte situatii localnicii platesc impozite mai mici. Impozitul
pe cladiri pentru persoane fizice a sciizut la cota de 0,08%, de la 0,1%, iar in ceea ce priveste cladirile
nerezidentiale se pliteste doar 0,2%, de la 0,6%. in continuare, cei care isi achitd darile cétre bugetul local
cu anticipatie, adica integral pentru tot anul, pand in 31 martie, beneficiazi de reducere de 10%.

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

Nu existi informatii istorice.
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III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1) Analiza pietei imobiliare
Considerente privind piata imobiliari si caracteristicile sale
Piata imobiliar se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum

sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piefele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliari este unica iar amplasamentul séu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente:
numarul de vanzitori si cumpiritori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care pecesiti o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munc precum si sa fie influentate de tipul
de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mérimea avansului de platd, dobénzile, etc..
In general, proprietitile imobiliare nu se cumpérd cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de
finantare tranzactia este periclitata.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde citre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpéaritorii gi
vénzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent.
De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt pufin lichide si de obicei procesul
de vanzare este lung Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietdfii.
fn functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piata pe de o parte
si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietétile, pe de alt# parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impértite in piefe mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietitii.
Piata imobiliari specificii proprietitii evaluate

In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pieei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietitilor. Aceasta este un teren extravilan, neproductiv, Terenul este
situat in localitatea com Gura Viii, zona rurald — periferica . In acest perimetru existi proprietati imobiliare
de tip agricol.
Practic pentru terenurile studiate piata este:

> extravilan

» zona: rurald — periferici

» Tip drum acces : pamant

» Categoria de folosinta : neproductiv

» Adresa : sat Gura Viii
Aviand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor
imobiliare de tip extravilan, piatd a cérei arie geograficd se poate defini ca fiind localitatea ¢omy Gura Viii,
zona rurald — periferica.




Tn analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situafia economica a localitatii, populatia sa, trenduri
ale ultimilor ani, cererea specifici si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.
in legatura cu bonitatea cadastrala a terenurilor, acestea se impart in cinci clase de calitate in functie de
grosimea profilului de sol, grosimea orizontului de humus, textura si continutul de schelet, valoarea reactiei
pH, gradele de podzolire, saraturare, eroziune, alunecare si inundare, formele de relief, natura si insusirile
rocilor mama,adancimea apelor freatice si compozitia chimica a acestora, precum si de interventia omului
cu lucrari de imbunatatiri funciare. Conform acestor criterii rezulta urmatoarele categorii de calitate:
Terenuri din clasa I de fertilitate — sunt terenuri care se preteaza la orice categorie de folosinta
agricola, nu necesita lucrari de imbunatatiri funciare, sunt soluri profunde care au un orizont de
humus bine dezvoltat (peste 50 cm grosime), cu o textura luto-nisipoasa sau lutoasa, fara continut
de schelet, reactie neutra slab alcalina si slab acida, nu se manifesta nici un process de degradare
ca podzolire, saraturare, eroziune sau mlastinire iar inundatiile se petrec o data la 8-10 ani, pantele
sunt sub 5%.
Terenuri din clasa a II-a de fertilitate — sunt terenuri pretabile pentru toate plantele cultivate, au
orizontul de humus mai putin dezvoltat, textura variaza de la nisip-lutos la lut-argilos, reactia este
slab acida si slab alcalina, prezinta uneori procese de podzolire, salinizare, eroziune sau
mlastinizare, pante intre 5-10%, sursa de apa este satisfacatoare
Terenuri din clasa a ITI-a de fertilitate — sunt terenuri in care incep sa apara evidente procese de
degradare, preetabilitatea pentru arabil este diminuata, orizontul de humus este slab dezvoltat,
textura variaza de la nisip-lutos la argilo-lutos, reactia pH variaza de la acida la alcalina, inundarea
se poate produce o data la 4-6 ani, relieful este colinar iar drenajul solului este nesatisfacator
Terenuri din clasa a TV-a de fertilitate — sunt acelea la care procescle de degradare se manifesta
puternic, folosirea ca arabil este foarte redusa, se preteaza la plantatii de vii, pomi si pajisti, in marea
lor majoritate necesita lucrari de imbunatatiri funciare, in special de combatere a eroziunii.
Terenuri din clasa a V-a de fertilitate — sunt terenuri ce contin rocile ajunse la suprafata, au in
general conditii nefavorabile pentru dezvoltarea plantelor, cele mai potrivite folosinte sunt pasunile,
fanetele ori livezile, necesiuta lucrari de combatere a eroziunii sau lucrari hidroameliorative cand
se afla pe turbarii, mlastini sau zone cu inundatii de lunga durata.

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

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

2) Analiza cererii probabile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd
dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe 0 anumité piafa, intr-un anumit interval de
timp.

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

Cererea pentru acest tip de imobil este medie — mare
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3) Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare
sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd de timp, precum si stocul de
proprietiti existente in faza de proiect. 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.

Oferta pentru acest tip de terenuri este medie.

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

» Ofertele de vanzare pentru terenuri similare in zone asimilabile din zona rurald - periferica variaza
in intervalul 5000 euro — 8.000 euro/ha in functie de drum, front stradal, utilititi, categoria de
folosinta.

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

1. Prefurile medii ale terenurilor agricole Tn Romdnia

el eutgpean, in Romdnia, in anul 2023, pretul mediu sl unui hectas
rnea Nard-Est, 35303

respectiv 61360 lei/ha.

o Utilizdnd metodo
de teren arabil:
tesfha, in timp ce in Regiunea Bucuresti-tifov s-a nregistrat cea mat ridicatd v

st e 41 mai scizut pret mediu $-a inregis
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Link:

Preturile terenurilor agricole vor urma o tendinta de crestere si in 2025, avand in vedere trendul natural de
convergenta a preturilor catre nivelurile inregistrate in tarile din Uniunea Buropeana, insa marja de crestere
nu va depinde doar de asteptarile proprietarilor, ci si de corelarea profitabilitatii productiei agricole si
investitiile in teren, potrivit celui mai recent raport al NAI Romania. Un element esential pentru evolutia
viitoare a preturilor terenurilor agricole va fi si pretul cerealelor, care poate tempera din ritmul ascendent
al preturilor, noteaza consultantii NAI

"Piata terenurilor agricole din Romania a cunoscut un interes deosebit din partea diferitelor categorii de
clienti, convinsi fiind de potentialul acestui segment de piata, generat de diferenta semnificativa de pret
intre terenurile din Romania si cele din Europa vestica. Prezenta fondurilor de investitii siraine importante




si activitatea sustinuta de prospectare a pietei sunt elemente care prefigureaza o evolutie pozitiva in
perioada urmatoare", se mentioneaza in rapotul NAI Romania.

Oferta de terenuri agricole in Romania

Pretul mediu al unui hectar de teren arabil, in Romania, a fost de 41.624 lei/hectar (ha) in anul 2023, cel
mai scizut nivel fiind inregistrat in Regiunea Nord-Est, de 35.303 lei/ha, in timp ce in Regiunea Bucuresti-
Ifov a fost consemnati cea mai ridicati valoare, respectiv 61.360 lei/ha, arati datele Institutului Nagional

de Statistici (INS).

in anul 2023, comparativ cu anul precedent, in Roménia s-a inregistrat o crestere de aproximativ 4,8% a
pretului mediu pentru terenul arabil, cea mai insemnata crestere fiind in Regiunea de Nord-Vest a Roméniei

(+13,9%).

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

Conform datelor metodologice, terenul agricol este principalul mijloc de productie in agricultura, are
anumite caracteristici distincte determinate de elemente precum solul, apa, biodiveristatea si climatul, iar
aceste caracteristici conferi terenului 0 anumits valoare si un pret distinct. Terenul arabil reprezintd terenul
Jucrat (arat sau cultivat) in mod regulat, in general in cadrul unui sistem de rotatie a culturilor. Pdsunea
permanenti cuprinde terenul utilizat pentru pasunatul animalelor sau pentru producerea de furaje care nu
este inclus pe o perioadd de minim 5 ani in sistemul de rotatic a culturilor.

Comasarea terenurilor este foarte importanta deoarece "exista un optim intre suprafata si comasare, astfel
incat utilizarea utilajelor agricole sa fie eficienta din punct de vedere economic. Astfel, culturile vegetale
mari (grau, porumb, floarea-soarelui, soia etc) sunt rentabile pe suprafete mai mari de 500 ha. Terenurile
mai mici sunt rentabile pentru horticultura si culturi specializate. O comasare de 100% este ideala, insa si
loturile de 15-20 ha aflate la distanta de maximum 1 km sunt atractive pentru fermieri", au explicat

consultantii NAI Romania.

Fondurile straine de investitii, principalii cumparatori de terenuri agricole

Principalii sustinatori ai cererii sunt fondurile straine de investitii, care au capacitatea financiara sa
achizitioneze suprafete foarte intinse de terenuri, precum si informatiile de piata necesare. Cei mai activi
clienti straini care prospecteaza piata sunt companiile din Statele Unite, Marea Britanie, Germania, China
si Orientul Mijlociu. Clientii locali sunt in general companiile specializate in productia si prelucrarea carnii,
care investesc in culturi agricole de cereale pentru consum propriu la fermele detinute. In ultima perioada,
pe piata a aparut o noua categorie de clienti locali, mai precis, mici antreprenori in diverse afaceri, care
achizitioneaza mici suprafete de teren in scop speculativ sau in eventualitatea de a crea microferme si
accesa fonduri europene pentru culturi, in special horticole.

Link:

Piata terenurilor agricole din Roménia a cunoscut o evolutie ascendentd in ultimul deceniu, cu cresteri ale
pretului unui hectar intre 25 si 40%, reflectdnd o cerere in continud crestere si imbundtitiri ale
infrastructurii agricole, arati o analiz realizatd de Appraisal & Valuation SA, firma detindtoare a brandului
NAI Romania & Moldova si emitent listat pe BVB (simbol: APP). Desi preturile terenurilor au evoluat in
ritmuri diferite in functie de regiune, toate zonele au inregistrat majoriri semnificative 1 intervalul 2015-
2024, potrivit unui comunicat.
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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 proprietati
construite, utilizare care trebuie si fie posibild din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabild financiar
si din care rezultd cea mai mare valoare a propriettii 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 utilizdri alternative, pot exista circumstanfe 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 buna utilizare a terenului liber trebuie si tind cont de utilizarea actuald si de toate utilizdrile
potentiale.

Valoarea terenului este determinati de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin
demolarea construtiilor. In aceastd ipotez3, pot fi identificate utilizdri care creazi valoare si evaluatorul
poate incepe selectia de proprietiti comparabile si apoi si estimeze valoarea terenului.

] TEREN LIBER = |
Utilizare Perimisa Fezabila Maxim
analizata lega Posibil Fizic Financiar | Productiva
Agricola da | da da da |
|_ _Agro Industriala | da da da nu

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

2) Evaluarea terenului Abordarea Prin Piata
Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piafd se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietdfi cu cea care trebuie
evaluatd. 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 majori a metodei este aceea cd valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relatie
directs cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemindrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaz valoarea.
> Este o metodd globali care aplicd informatiile culese urmdrind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
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» Metoda di, de reguld, indicatii de prim# ména, 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 aplicabild la toate tipurile de proprietiti imobiliare cand existd
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau tendintele de
pe piata.

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

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe au fost :

» cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietéti 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 fiecdrei
proprietiti comparabile (ajustari);

» analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

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

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

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

Valoarea terenului este influentatit de jocul dintre cerere si oferta daca utilizarea economicd a unui
amplasament determind valoarea terenului pe 0 anumita piata.

Principiul substitutiei care spune c¢i un cumpdrdtor nu va plati mai mult decét pentru un alt teren
similar, indica faptul ci pentru amplasamentele similare cu cele mai mici prefuri va exista cea mai mare
cerere. Principiul echilibrului face legdtura intre elementele unui complex economic in care terenul are un

rol esential.

Caracteristicile fizice ale amplasamentului:

Caracteristicile fizice ale terenului, utilititile disponibile i imbunétitirile, influenteaza utilizarea
terenului §i implicit valoarea sa. Elementele fizice pe care le va lua in considerare evaluatorul sunt:
dimensiunea, forma, dimensiunea la fatadi, topografia, localizarea, orientarea fatd de vant, soare sau
vedere. Caracteristicile topografice sunt perimetrul, nivelarea si drenajul. Existenta unor utilitati, cutp ar fi
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- ap3, canalizare, electricitate, gaze, telefon - influenteaz3 utilizarea si posibilitatile de dezvoltare a lotului
de teren.

Un lot de teren devine amplasament cand este imbundtitit si gata de a fi utilizat pentru un anumit
scop. Imbunatitirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legitura la apd, gaze, electricitate si telefon.
Imbunitatirile externe lotului pot fi striizile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de utilitdfi ce pot fi
conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizéri §i prin urmare se
va urmiri ipoteza terenului liber si disponibil. Se spune cd terenul are valoare, iar constructiile contribuie
la valoare §1 aceasti contributie se estimeazi scizand 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 proprietiti imobiliare poate cere ca amplasamentul si nu fie considerat pentru cea mai bund
utilizare. Este vorba de a estima valoarea de utilizare existenta.

Principalele metode de evaluare a terenurilor
Se utilizeazi sase tehnici: comparatia directd, alocarea, extractia, parcelarea, tehnica reziduald si
capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe,

tehnica reziduald combini metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode

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

21.000 lei echivalenta 4.000 euro

Terenul in propriete este de 2023 mp.

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

DETERMINAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE anexa

Flemente de comparatie | SUBIECT | COMPARABILA 1 | COMPARABILA 2 | COMPARABILA 3 | COMPARABILA 4
A - AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEL

Pret de oferta (euro) | 4 : N 4 2 6

Tip comparabila | oferta | oferta | oferta oferta |

Ajustare % ) . _ -10% -10% -10% 0%

Pret ajustat 4 4 2 5

Drepturi de propietate interral integral inteeral integral __integral
_Ajustare 0 0 0 0

Pret ajustat 4 - 4 2 5 |
_ Conditii de finantare cash cash cash - cash ~ cash

Alustare B 0 0 0 0

_Pret ajustat B 4 4 2 5

Conditii de vanzare fara fara ~ fara fara fara B
_ Ajustare 0% 0% 0% 0%
_ Pret ajustat | 4 4 2 5

Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent
_Ajustare 0% 0% | 0% 0%

Pret ajustat | i I 2 5

) " AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
| dC:;;t:;e'l‘iz ::iesare imediat nu e | u i




D R R R R O BB = o Ee . ==

suprafata constructie demolabila
(stadiu avansat de degradare)
| (mp) o 0 B 0 0 l
Cost demolare euro/mp 22 22 22 | 22 ]
Ajustare valorica euro/mp
teren B 0 0 0 o - 0
Pret ajustat 4 4 2 il 5
. - sat Dumbrava / sat Negoiesti, com. e )
Lecalizare o sat/com Gura Vaii ocm. Gura Vai Stefan cel Mare sat/com Gura Vaii ! sat/com Urechesti |
Ti na rarala rurala rurala rurala rurala .
pzo B b similara similara similara similara |
| Ajustarc - 0% 0% 0% 0% '
7 |
Alustare ( euro) - € € - € | - € 1
Pret ajustat ) 4 4 - 2 5
facil, direct, drum facil, direct, drum facil, direct, drum facil, direct, drum facil, direct, drum
| Acees public, pamant publie, asfaltat public, asfaltat publie, pamant publie, asfaltat
Ajustare % | -10% -10% 0% |  -10% i}
Alystare ( euro) -0.4 | 0 ] 0 -l
Pret ajustat = 3.2 | 4 2 4
Destinatia (utilizarea extravilan / | intravilan +
terenului) neproductiv intravilan / arabil extravilan extravilan intravilan / arabil
|_Ajustare ( 2-5 euro/mp) -1 -1 0 -l
Pret ajustat | 2 - 3 i 2 3
e e curent ele - in curent ele - in fara utilitati in curent ele - in
Utilitati proximitate proximitate apa, curent cle proximitate proximitate
Ajustare - apa ( 0,5 - 0 1 0 0
euro/mp) . _]7 | -
Ajustare - canalizare (1 -2 0 0 0 0
euro/mp) ) | L
Ajustare - curen electric (1-2 | 0 0 1 0
curo/mp) |
Ajustare - gaze ( 1-2 euro/mp) 0 _ 0 (1] 0
Ajustare totala utilitati 0 -1 1 0 ___||
Pret ajustat 2 2 2 3 B
Suprafata (mp) 2,023 5.000 3.834 540 2.800
Ajustare % ) _ 5% 5% -10% 0%
Ajustrae ( euro) 0.1 € 0,1 € 02 € - € M
Pret ajustat _ 2 2 2 3
Altele( FS ,PUZ, panta, etc.) 1FS 1ES 1FS 1FS 1FS
Ajustare % - 0% 0% 0% 0% ]
Alustare ( euro) 0 0 _ 0 0
Pret ajustat 2 2 2 - 3 |
Forma regulata | regulata ! regulata regulata regulata
Ajustare ( %) 0% I 0% 0% 0%
Aljustare valorica | 0 0 0 | 0
Pret ajustat 1 2 2 2 | 3
Imprejmuire ( tip, plasa de |
sarma, panouri din beton, nu nu nu nu o
caramida, boltari ciment) B
m] card | 0 0 :‘ 0 0
curo/m} - ] | 30 30 - 30 30
Ajustarc totala curo ! 0€ 0€ 0€ 0€
| Pret ajustat 2 2 2 3
Aljustare total neta -1 - -2 0 -2
Aljustare totala neta % -31% -57% 14% -44%
Aljustare totala bruta 1 2 - 1 2 34
Alustare totala bruta % - | 37% 61% 3% 4%
Pret ajustat 2 2 2 2RTTE)




Elemente de comparatie supmEcT | COMP ARABILA | cOMPARABILA 2 COMPARABILA | COMPARABILA 4
: . )
Comparabila selectata COMPAI ABILA Data | 31.07.2026
Cu cea mai mica 37% 1EURO = | 5,2439 lei

Ajustare totala bruta %

VALOARE TEREN
| /JEURO

4.000 € echivalent a 21.000 lei

Elemente de
comparatie
Tip informatie

(tranzactie / oferta)

|
Drepturi de
proprietate transmise

EXPLICATII

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

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata
specifica este de (5-15% ) , am aplicat corectie de (%) : -10% |
Drepturile de proprietate transmise — corectia se face cénd este vorba de vanzarea unei propnetatl
tnchiriate. Evaluatorul va face corectiile care si reflecte diferenta intre poprietitile inchiriate cu
chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata rimasd a inchirierii
afecteazi aceste corectii.

Conditii de finantare

| partea vanzitorului o finantare(”sub piati”,

Conditiile de finantare — corectiile sunt ficute pentru situatii in care cumpéritorul obtine din
fn rate,etc.) si trebuiesc folosite calcule de
echivalenta cash;

Nu s-a aplicat corectie, cash.

Conditii de vanzare

Conditii de vanzare —corectiile pentru conditiile speciale reflectd interesul deosebit al
cumpiritorului sau din contrd, vanzare fotatd a vanzitorului, executdri, licitatii, samd. ;
Nu s-a aplicat corectie, fara

Conditiile pietei

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 pietei imobiliare specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii.

Nu s-a aplicat corectie, prezent.

Corectia este aplicata prin scaderea costurilor demolarii constructnlor 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- | m euro/ mp { (Sc
imediat dupa vanzare avansat de demolare si X euro/mp)/
; decradare) (mp) | transport | suprafata teren;| . =
| Comparabilal | 0 22€ B - € |
Comparabila2 |0 22¢€ - €
! | Comparabila3 | 0 22¢€ - €
- | Comparabilad | 0 22 € - €
| Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata zonarii si amplasarii imobilului de evaluat
fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in care se |
casesc imbile cu caracteristici si cotatii de pret asemanatoare).
. corectie absoluta explicatii (zona
Proprietatea zona corectie % (curo) similara/superioara/ |
subiect = 1 inferioara)
Localizare sat/com Gura Vaii '
. t ava / ..
Comparabila 1 sat Buitior 2 0% 0 similara
I~ ocm. Gura Vai o B —
. sat Negoiesti, com. o P g
| ComparabllaZ_ Stefan cel Mare 0% ; 0 v _smﬂara
Comparabila3 | sat/com Gura Vaii | 0% ' 0 sunilara
 Comparabila4 | sat/com Urechesti | 0% | 0 & similara |




Acces

Destinatia (utilizarea |

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

public, asfaltat

| euro/mp in functie de suprafata, locatie si destinatie. Preturi ob

Proprictatea
subiect

extravilan /
neproductiv

corectie absoluta
(euro)

Proprietatea facil, direct, drum S corectie absoluta
subiect public, pamant corectie % (euro)
= 2 |
. facil, direct, drum o .
Comparabila 1 public, asfaltat -10% B 0€ i superioar
. facil, direct, drum | o ; .
_ Compara_blla 2 public, asfaltat -10 A>_ 0€ superioar |
. facil, direct, drum o | e
_Comparablla 3 public, pamant | 0% 0€ similara
Comparabila 4 facil, direct, -10% | -1€ superioar

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

. terenului) | Comparabila 1 | intravilan / arabil -1 superioar |
I intravilan +
| Comparabiia 2 | extravilan -1 superioar
_ Comparabila 3 extravilan B 0 similara
| Comparabila 4 | intravilan / arabil -1 ~ superioar
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
Proprietatea curent ele - in corectie absoluta
subiect ~ proximitate (euro)
TeeTeees . curent ele - in .
Utilitati _Comparablla 1 proximitate 0 similara
 Comparabila2 | apa, curentele | -1 B superioara
Comparabila 3 fara “‘.‘1‘?"“ n 1 inferioara
- proximitate .
Comparabila 4 curent ele - in 0 similara
proximitate i
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
Proprietatea corectie absoluta < o
Suprafata (mp) subiect 2.023 (euro) corectie (%)
Comparabila 1 | 5.000 0 5% inferioara |
| Comparabila2 | 3.834 0 -10% superioara |
Comparabila3 | 540 0 0% | similara |
| Comparabilad | 2.800 0 0% similara |
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 1 FS (euro)
Comparabila 1 1FS 0 0% _similara |
Comparabila 2 1FS 0 0% simildra
Comparabila 3 1FS 0 | 0% similara
Comparabila 4 1FS - 0 | 0% sirnilara
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Ajustarile 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
Proprictatea | corectie absoluta
Forma subiect regulata Corectie % (euro) |
| Comparabila 1 regulata | 0% 0 similara
Comparabila 2 regulata | 0% 0 similara
Comparabila 3 regulata ' 0% 0 B 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
Imprejmuire ( tip, . . corectie
plasa de sarma, Proprietatea o mi gard cost unitar (euro absoluta
panouri din beton, subiect - fml) (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€ 1
Comparabila 4 nu 0€ 0,00 0€

3) Metoda capitalizirii rentei funciare
Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinti o metoda prin care renta funciard este capitalizata cu o

ratd de capitalizare adecvati extrasi de pe piati pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adici a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daci renta contractualii corespunde rentei de piatd, estimarea valorii obtinute prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalentd cu valoarea de piatd a dreptului de proprietate.
Moneda Euro a fost aleasd ca reprezentativd

Nu a fost aplicata




V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

5.1 Analiza rezultatelor

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

> Abordarea prin piati: 21.000 lei echivalenta 4.000 euro
> Metoda capitaliziirii rentei funciare : *nu a fost aplicata

*nu a fost aplicatd, dat fiind faptul ¢ nu este relevanta la acest tip de proprietate si la acest moment
de dezvoltare al pietei imobiliare .

5.2  Riscul de garantie
» Tipul garantiei a fost descris anterior.
> Fati de riscurile specifice ale pietei imobiliare pentru astfel de proprietiti, nu s-au identificat alte
riscuri.
» Vandabilitatea proprietitii imobiliare evaluate este la media pietei specific

5.3 Concluzia asupra valorii

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd(calitate cantitatea si credibilitatea) care au stat la baza aplicdrii lor i pe de
alta parte utilizarea desemnatd a evaludrii si caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in
opinia evaluatorului valoarea de piatd estimatd pentru proprietatea in discutie va trebui si {ind seama de
valoarea obtinuta in urma aplicérii abordarii prin piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piati a proprietitii imobiliare evaluate la data de
31.07.2026 este de rotund:

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

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

Estimdrile noastre sunt valori de piati, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de evaluare $i nu
au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii 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.

YV VYV




VI. ANEXE

1) Oferte 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

|
)¢ Valentina Tiron Q éj

Valentina Tiron ves
<

Vand teren arabil

Este situat in Dumbrava, com. Gura- Vaii, la
intrare in sat, cu deschidere la sosea
Posibilitate de racordare la apé si electricitate
Suprafata este de aproximativ 5000mp

Pret 20.000€

Persoana de contact Radu Maria

dhe e O

COMPARABILA 2
15 500 EUR
Teren intravilan-extravifan de 3834 mp, in com. Stefan cel Mare, sat £, Tifel
Negoiesti, jud. Bacau }a 12 km de Onesti pe DN17, spre Adjud), utilitati
apa si curent, deschidere fa DN11 de 14,5 m, cu livada de nuci pe rod
{14), plantata in 1994, marginita de o padurice cu drum de acces
3,834 m?
.'r.l.
II |I
5
6!
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COMPARABILA 3
ROMANIA
JUDETUL BACAU
OFERTA DE VANZARE TER
Subsemnatul/Subsemnata PANTIRU MARICICA Loc. GURA VAIY jud. BACAU
Imputernicit
Vand teren agricol situat in extravilan in sﬁprafata de 0.054 ha, lapretulde 4000 lei
Date privind identificarea terenului
Specificare Orasul, Suprafata Numar Nr. de carte Numar Numar Categoria
Comuna, cadastral funciara taria/lot parcefa |de folosinta
Judetut-
Se completeaza de GURA VAH 0.054 652946 62946 ARABIL
tatre vanzator
Bacau
Verificat primarie

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2008 privind Codul Penal,

cu modificarile si completarile uiterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.

Vanzator/imputernicit

Data: 22/06/2026

Link: https://dajbacau.ro/w p-content/uploads/2026/06/24.06.2026-Oferta-vanzare-PANTIRU-
MARICICA-2-GURA-VAILpdf

COMPARABILA 4 |

Teren intravilan pentru casa 6 EUVR

Specificatii Elena Marcut

VeIt

roofe amuniurtie

Descriere

2800m patrati cu 29m deschidere la oseaua care merge laD G R S. Pret 6 eur/m
patrat.

ID anunt: 1607795174 Contacteaza vanzatorul

Link: https://www.romimo.ro/anuntu;ri/imobiliare/de-Vanzare/terenuri/teren-ntr-casa/anunt/teren—

| intravilan-pentru-casa/04132i2d1df87¢0f1ii16e30928af0ul html R
S
ey ’Z‘:MNE'T nE “31,.
ot{vmm &
EV;!' Lt d ~
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2) Fotografii

il mi

20250414 150215 ~ _ _ 20260414 150216

20260414 _150222 20260414_150225

o
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3) Documente ( planuri de situatie, relevee, Ac, Cve, etc)

PRESEDINTE DE SEDINTA
Consilier local, PALADE VASILE

Contrasemneaza,
Secretar General al comunei,
Apreotesei Otilia-Evelina
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ANEXA 2 LAH.C.L. Nr. 77 / 30.09.2026

Oficii de Cadnstry si Publicitate Imobifinid BACAU Nr.cerom | 15980

Birow de Cadastru 5i Publicitate iImobilizrd Gnest . Zwa o7
Stums 05
. . ¥ AR 2026
EXT RAS DE’. CARTE F’L’NC‘ARA '-od 'Jerrﬁcare

ep)

1 i

PENTRU INFORMARE
Carte Funciaré Nr. 61487 Gura VEii

A. Partea |. Descrieres imobilolui
TEREN Extravilan

Adresa: jud, Bacay, UAT Gura Vaii, punct "Patrascani’ ) ‘ o .
N e tral # e {
crt " oafic | Suprafata* (mp) ’ Observatii / Referinte }
Al 61487 2.023 Feren neimprejmuit; ST o
AT Terenul pu este imprejmuit, .
B. Partea il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare ia dreptul de proprietat:2 si alte drepturi reale Refarinte 3

~15983 [ 07/05/2026
& Administrativ nr. notarare nr.38, ain 3070472025 emis de Consitiut Local al Comunel Gura Vail; Act

,A
Adh nistrativ.__nr. adresé nr.3094, din 97/05/2026 emis de Comuna Gura Vaii;

87 !,ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobardit prin Lege, cota a: fuala’ Al
1 1 "COMUNA GURA VAII, DOMENIUL PRIVAT o -
C Partea ! l SARCIN‘ S AT A . 4 TV AP AV AT
r!n scrier privind dezmemoramintele dreptulul de: proprietate, dreptur { reale % Referm; "
n de garantie §i sarcini o L
MU SUNT : o -

Docvarent cat - contine dati. cu coracle: ¢ stsones, proveial de prévecenle Rapuiamentului [UE) ne. 57912016 §° Legit 186:2018 Pagina 1din 3

Exts.nns ra

M
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Carte Funciard Nr. 61487 .ggmuna/Ora5/Municipiu:ﬂGura Vaii

T AnexaNr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)* ] Observatii / Referinte
£1487 2.023 Terenul nu este imprejmuit.

* Suprafata este determinata in planui de proiectie Stereo 70.
DETALIL LINIARE IMOBIL

\; .
\ 1887

e

Date referitoare la teren R ) :
Nr | Categorie |intra | Suprafata . . .

o fofognt;é o Fmp}t Tarla ' Parceld [ Nr, topo Observatii / Referinte I
1 neproductivi NU 2.023 - - - __]

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m}

Document care contine date cu caracter persanal, protejate de prevederile Logii Nr. 677/2001. . Pagina 2din3
Formuolar vorsivnes 1.1

-n_____—_______________—_——_m—-_—_-Tge_s—g




ngr_zfg_ fy_n_giaré Nr. 61487 Comuna/Oras/Municipiu: Gura Vai

" TPunct]  Punct|
| Jnceput] sfergit) SO

e

__sa
~ 25.305,

: , 19243

= Tingimile segmentelor siint determinate Tn planul de proiectie Steres 70 si sunt rotunjite 1a 1 milimetru,
¢ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 3 milimetru.

Certific ca prezenlul extras corespunde cu pozitille in vigoare Jin cartea funciard originald, pastrata de acest
birou.

Prezentu: extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, lar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditile legii,

S-g achitat tariful de © RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 231,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

08-05-2026 GABRIELA URSOIU

Data eliberarii,

e (paraf si semnatura) (parafa si semiidtural
LDoguiment £are contine dals €U Caracter pe1so protejot de revedesiie Regulsinentulul (UE) i, 67972016 3* Legil 190/2018 Paginag 3din3

RS
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F68
(pag- 1)

ROMANILA
JUDETUL BACAU
PRIMARIA COMUNEI GURA VAID*

Primar
Nr. 3741 din 04.06.2(26

CERTIFICAT DE URBANISM

Nr. 06 din 04 TUNIE 2025

fnscopul ALTE SCOPLRIPREVAZUIE DE LEGE;
EVALUARE 1 LOT TEREN"™)

Ca urmare 2 cerarii adresate der: _COMUNA GURA v prin TINES Silvin - primae -
¢t 4278108 cu domiciliulizgedivty injudetal Bacau . mumcrpt Vorasul’comona: Gume Vi,
= T Y

vul Gura VAl . sectorul - . cod postal 607220, str, Bamarie. nre 2.bL - L 5¢ et

Jtetefondlax 0301 4075007037 22002112, c-mail:  contact @natcomunaguravaiim .

inrectsund la m din 20216
o identificat priny L XTRAS DE PLAN CADASTRAL - Nt caddsteal: 01487 o1 CXTRAS de

\RTE FUNCIARA pontin INFORMARIE - € F nr: 61487

in temeiu! reglementar lor Documentatier dis

prin hotdrares Consilinlul Local GURA V

m canlormitale cu prevy derile Legn nr. 24

construetin republicatdl et sy completiri

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
- Terenul in suprafata wolalivde 2,023 myp. apariine domenuiul privat ai C omunet Gurn V.
evitluat | Tot astlel: nr cad. 61487

terentil este sitom in estravilanul satulm Gura Vi comuna Cnoesa Vi, udeta] Bacfio, contorm
Planului Urbamistic General— proteet nr. 73 1999 aprobat prin HLC L. Gura_ Vaii nr 2007.06.2010
prilungiid cu [LC.L. Cupa
exuase de Plan eadasu |, N cadastral 6104
2. REGIMUL ECONOMIC:

AT E

~-TOLOSIN A ACTUALA ;- teren neproductiv = U.T.R. 1. Gura: Vaii

Vi o 3600804 2020 50 FEC L. Gure Vi ord<46,21.1 22023, contorm

DESTINATIA STARILITA : - aprobatd pentra anexe gospodaresti. procun gi anexele

O vgl.-_g‘}"."?[; ule ¢ap |3,'.;}£‘_|i._|| ;::::,_.;h_' sitiisite an extraviban min l'_':’_l-.'i'l]-.‘

[+

Bt 1

fertificase o ool - g i ey <l L ercri pe
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I situat

£8
{pag. 2)
3. REGIMUL TEHNIC: ;
- FUNCTIUNE DOMUNANTA:- subzoni agricold nepoluants i alte funciuni complementare
-~ FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE:- rerele tehnico-edilitare ;

- FUNCTTUNI INTERZISE:- orice fel de construclii sau amenaidri care sunt incorpatibile eu
functiunea zonei :

~Accesamodpietonal - Drumuor vicinale-locale -
- Alinierea constructittor . _ ... _ .. -rparalel drum si adiacent

0.T, =20~40%
* CUT. =02-04.
- in zona studiati nu exista retele de alimentare cu eneryie electricdosibild extinders);
- in zond nu existd retele de alimentare cu ard, vaze naturale sap canahzarc
- Suprafaia solicitatd ;entru emiterea Certificatului de Urbanism = 2.023 my .

al autoritatii competente ventru_protectia medivlui .

Prezentul certificat de urbanism poate f1 utilizat / nu poate fi utilizat in scopul declarats pentru /
intrucat: ALTE SCOPURI PREVAZUTE DE LEGE :

= EVALUARE TEREN NEORQDUCTIV PENTRU 1{UN) LOT - SAT GURA VAII,
COMUNA GURA_VAIL JUDE I'U BACAU= .

41 Scopul emiterii certificatisiul dz urbanism conform precizirii colicitantului, formulata in cercrs

Certxficaiul ‘de urbanism nu tine loc de auntorizatie de _construire/desfiintarc
. si nu confera dreptul de a exccuta lucrari de construetii,

4, OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUTI DE URBANISM:

In scopul elaboriirii documentatiei pentra autorizarea executdirii lucririlor de constructii - de construire/de

desfiintare- solicitantul se va adresa autorititii competente pentru protectia mediviui: 4,28, Bacdu. str.

Cityz ar. 23,

1r: aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte

publice si private asupra mediului, modificata yrin Directiva Consitiului 97/11/CE si prin Directiva

Consiliului Parlamcutului European 2003/35/CE privind participarea publiculuj la elaborarea anumitor
tanuri si programe in legiturd cu mediul si modificarea,cu privire la participarea publicului si accesul fa

justitie. a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunici

solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriali de mediu pentru ca aceasta si analizeze si si decida,

dup& caz, incadrarea /neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaludrii

impactului asupra medivlui.

ir aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordulii de mediu se

desfisoard dupi emiterca certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei penfru antorizarea

executirii fucririfor de constructii la autoritatea administrafiei publice competente.

{52 vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea

competenti pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurdri} consultirii publice, centralizirii

optiunilor publicului si formuldrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investijiei in acord cu

rezultatele consultdrii publice.

i aceste comjjn .

Uupa primirea prezentotui certificat de urbanism, titularui are ohhgana de a se pre7enta la autoritatea
competenta pentry protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitici si stabilirii demararii procedurii
de evaluare a impactului asupra mediului sifsau a procedurii de evaluare adecvata .

I urma evalnarii initiate a notificarii privind intentia de realizare a proicctului se va emite punctul de vedere

n care autoritatea competenta pent: 1 protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii impa»tuim
asupra mediului si/san a evaluarii adecvate, sol citantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii
administratiei publice competente cu privire 1a mentinerea cererii pentru autorizarea cxecutarii lucrarilor de
constructii .

Tw: situatia in care, dupa smiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de evaluare a
impactului asupra medisthui, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiei. acesta are obligatia de a
notifica acest fayt autorizatii administratiei publice competente .
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(pag. 3)

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE VA FI
fNSOTITA DE URMATOARELE DOCUMENTE:

a) certifieatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobitului, feren si/sau constructii, sau, dupli ca:, extrasul de plan cadastral actualizat fa
zi si extrasul de carte funciard de informare actaalizat Ia zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie

legallzati);
¢) documentagia tehnics - D.T., dupi caz (2 exemplare originale):
[1D.T.A.C [ID.T.OE. 1D.T.AD.

d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin cevtificatul de urbasnism:
d. ) avize si acorduri privind wtilititile urbane i infrastruchura (copicj:

[] alimentare cu apa [ gaze naturale [1 Alte avize/acorduri

[} canalizare [] telefonizare

{] alimentare cu energie electrica {1 salubritate

{] alimentare cu energic termica {] transport urban

d.2 } avize si acorduri privind:

[] securitatea la incendiu [] protectia civila [] sanatatea populatiei

4.3 ) avizelacorduri specifice ale administrofiei publice cemtrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie)

[] ............ B P Fl | R s | [P

dd¢) studzz de specmlzmte (I exemplar original)

[ coevenierensenmemomssesssssssmmssmssssssssssmsssssssssensy L] sreessesssssssasessesessemsossassssasssssssss Llsessescrncsannnnssnnsions
e} punctul de vedere/actul ad mlmstratn al autonmtn eompetente pentru protectla mediviui (copie);

f) dovada fnregistriivii proiectuluni ls Ordinul Arhitectilor din Romiénia (1 exemplar original).

g) documentele de plath ale wrmitoarelor taxe (copie) -

Prezentul certificat de urbanism are valabililate de 12 luni de la data emiterii,

PRIMAR#*#, /SECRETAR GENERAL,
(numele si prenumele, semnatura) (numele si prenumele semnatura)
Jr TINEI SHLVIU CJr. APREOTESEI OTILIA-EVELINA
S T

T

{ ARHITECT SEF**#**,
{numele si prenumele, semnatara)
/lnsp. A.T.U, P.}?*il‘j_lfl?‘ CORNEL
ko,

Achitat taxa de: scutit lei, conform Chitanta/Legeanr. 227 din 2015
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de 05.06.2026 .

*#) Se completensi, dupl caz:
- Crasitiului judefean;
« Primiria Monicipivlui Bucuresti;
- Primitria Sectorului ... al Mummpmim Bucusesti;
- Promiiria Mumnlpmlm ..................... )
- Prim@ria orasului ...
~ Primiia Comunet ...
**) Seopul emiterii cemf catulux dn urbamsm conform precizasii solicitantului, formulatd In cerers
*&% B completeazd, duph caz:
« prosedintefe Consilinlii judetean

- primansd general al mumcrpxulux Bucuresti

- primarul sectorului ..., at municipiului Bucurestt

;ﬂ!%y"mm, dupi caz, de chize arhitectul-sef sai pentry arhitectul sef” de ctre persoany ru responsabilitate in domeniui amenajfrii teritoriutui
si ubanismplui precizindu-se funciia si titlul profesiomal.
Contrasemneaza,
PRESEDINTE DE SEDINTA Secretar General al comunei,
Consilier local, PALADE VASILE Apreotesei Otilia-Evelina

e E————
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Anexa 3 la H.C.L. nr. 77 din 30/09/2026

STUDIU DE OPORTUNITATE
-MODEL CADRU-

PENTRU VANZARE TEREN EXTRAVILAN
identificat cu nr. cadastral 61487, si inscris in Cartea Funciara nr. 61487

SITUAT IN EXTRAVILANUL SATULUI GURA VAII,
COMUNA GURA VAII, JUDET BACAU



Potrivit art.129, alin. (2), litc.) si alin (6) din O.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.

Vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publica, organizata in
conditiile legii.

Scopul elaborarii studiului de oportunitate

Prezentare generala
Strategia de dezvoltare economico-sociala localda, prin valorificarea resurselor

existente, furnizeaza comunei Gura Vaii, stabilitate si extindere economica solida.

Motivat de faptul ca in prezent imobilul teren , este nelocuit si nu prezinta 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 atraga investitori, care sa dezvolte zona din punct vedere economic si social .

Primaria impreuna cu Consiliul Local al comunei Gura Vaii, intentioneaza sa vanda
Terenul, categoria de folosinta neproductiv , situat in extravilanul satului Gura
Vaii, comuna Gura Vaii , judet Bacau nr.cadastral 61487 , in suprafata de 2023
mp ce face parte din domeniul privat al comunei Gura Vaii.

Terenul este situat in extravilanul comunei Gura Vaii, conform Planului Urbanistic
Zonal, aprobat prin Hotararea Consiliului Local Gura Vaii, nr. 20 din 07.06.2010, prelungita
cu HCL nr.36 din 09.04.2020 si HCL nr. 146 din 21.12.2023.

Imobilul teren, este identificat cu nr. cadastral 61487, si inscris in Cartea Funciara
nr. 61487.

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

Prin organizarea procedurii licitatiei publice, se urmareste,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 sa asigure o
sustenabilitate si dezvoltare durabila si sa influenteze in mod benefic atragerea de alte
investitii si, nu in ultimul rand, sa promoveze turismul in comuna si in zona.



Elemente juridice, tehnice si economice privind bunul imobil

Elemente juridice
> Denumirea si categoria din care face parte:
Imobil este situat in extravilanul satului, comuna Gura Vaii, judetul Bacau si face parte
din domeniul privat al comunei Gura Vaii.
> Imobilul care se propune pentru vanzare apartine domeniului privat al comunei
Gura Vaii
> Persoana juridica care il administreaza:
Imobilul care se propune a fi vandut se afla in administrarea directa a Consiliului Local
al comunei Gura Vaii, judetul Bacau.
> Titlul juridic in baza caruia este detinut:

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

— HCL nr. 38 din 30 aprilie 2026 privind aprobarea trecerii din domeniul public al
comunei Gura Vaii in domeniul privat al comunei Gura Vaii a terenului in suprafata
de 2.023 mp, cu nr. cadastral 61487, categoria neproductiv, situat in extravilanul
satului Gura Vaii, comuna Gura Vaii, judet Bacau;

Situatia juridica actuala: 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 extravilanul comunei Gura Vaii, categoria de folosinta neproductiv
in suprafata totala de 2023 mp, identificat cu nr. cadastral 61487, si inscris in Cartea

Funciara nr. 61487

» Adresa: sat Gura Vaii, comuna Gura Vaii, judet Bacau

> Vecinatati:

-la N-
-la E-
-la'V -
-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 justifica vanzarea:

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 munca direct
create;

asigurarea unei sustenabilitati si a unei dezvoltari durabile;

atragerea de alte investitii si, nu in ultimul rand, promovarea turismului in comuna
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 vizeaza satisfacerea unor nevoi ale
comunitatii locale Gura Vaii, precum si ridicarea gradului de civilizatie si confort
al acestora.

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

respectarea protectiei mediului, prin luarea tuturor masurilor necesare pentru diminuarea si
evitarea poluarii solului si a apei subterane, cu efecte asupra sanatatii populatiei si gestionarea
eficienta a deseurilor 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 publica cu oferte

Date referitoare la procedura de vanzare

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

>

>

Consiliului Local la comunei Gura Vaii;

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

Cumparatorul achita pretul integral pana 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, Palade Vasile

Contrasemneaza
Secretar General al comunei
Apreotesei Otilia-Evelina



ANEXA NR.4 la H.C.L. nr. 77 din 30/09/2026

CAIET DE SARCINI
-MODELUL CADRU-

PENTRU VANZARE TEREN EXTRAVILAN
identificat cu nr. cadastral 61487, si inscris in Cartea Funciara nr. 61487

SITUAT IN SATUL GURA VAII,
COMUNA GURA VAII, JUDET BACAU



CAIET DE SARCINI
-MODEL CADRU-
pentru vanzarea prin licitatie publica a imobilului situat in Comuna Gura Vaii,

sat Gura Vaii, 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

II.1. OBIECTUL LICITATIEI

Vanzarea prin licitatie publica a imobilului situat in satul Gura Vaii, comuna Gura Vaii, judet Bacau,

inscris in Cartea Funciara nr. 61487/UAT Gura Vaii, nr. cadastral 61487, in suprafata totala utila
de 2023 m.p., imobilul apartine domeniului privat de interes local al Comunei Gura Vaii conform
H.C.L. nr. 38 din 30 aprilie 2026.

I1.2. FORMA DE LICITATIE

Vanzarea se face prin licitatie publica in conformitate cu prevederile O.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 21.000 lei fara TVA.
I1.4. TERMENE

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

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

(3)Autoritatea Contractanta poate sa incheie contractul de vanzare-cumparare numai dupa
implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data comunicarii deciziei referitoare la
atribuirea contractului.

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

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

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

pct. II.5. Modalitati de plata, din prezentul caiet de sarcini, acesta pierde garantia de participare
si dreptul de céastigator.


http://www.uatcomunaguravaii.ro/

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 plata bancar depus in contul Comunei Gura
Vaii, cod fiscal 4278108, cont nr. deschis la Trezoreria Onesti, cu specificatia la obiectul platii -
garantie de participare la licitatia pentru vanzare imobil situat in satul Gura Vaii, cu nr. cadastral
61487, comuna Gura Vaii, judet Bacau.

I1.8. OFERTA

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

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

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

I1.9. PARTICIPANTII LA LICITATIA PUBLICA

(1)Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizica sau juridica, romana sau straina, care
indeplineste urmatoarele conditii :

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

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

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

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

(2)Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata castigatoare la o licitatie
publica anterioara privind bunurile Comunei Gura Vaii, in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul
ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculata 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 Europeana si din alte tratate internationale
la care Romania este parte, pe baza de reciprocitate, in conditiile prevazute de Legea nr. 312/2005
privind dobandirea dreptului de proprietate privata asupra terenurilor de catre cetatenii straini si
apatrizi, precum si de catre persoanele juridice straine, cu modificarile si completarile ulterioare.

I1.10. CRITERII DE ATRIBUIRE privind evaluarea ofertelor pentru vanzarea unui imobil
apartinand domeniului privat de interes local al Comunei Gura Vaii, satul Gura Vaii, cu nr. Cadastral
61487, 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 precizatd in Dispozitia Primarului Comunei Gura Va&ii privind organizarea licitatiei
si anuntul procedurii, publicat intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul de circulatie locala
si pe site-ul Primariei Comunei Gura Vaii, in prezenta comisiei de licitatie, participantii sunt invitati
in sala.

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

(3)Procedura de licitatie se poate desfasura numai dacad, in urma publicarii 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)Inceperea procedurii de licitatiei se face cu verificarea de citre membrii comisiei de organizare
a licitatiei a documentelor de valabilitate/capabilitate depuse si inregistrate la Primaria Comunei
Gura Vaii pentru licitatia respectiva, urmand ca in procesul-verbal sa consemneze in scris despre
cele constatate.

(7)In cazul in care, in urma publicdrii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sa organizeze o noua
licitatie.

(8)Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata documentatia de atribuire aprobata pentru prima
licitatie, iar licitatia va fi organizata in aceleasi conditii.

(9)In cazul in care in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie nu se depune nicio oferta valabila,
autoritatea contractanta anuleaza procedura de licitatie.

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

II1.2. CALENDARUL LICITATIEI

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

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

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

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



II1.3. INSTRUCTIUNI PRIVIND CONTINUTUL DOCUMENTELOR

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

> Plicul exterior cu documentele de valabilitate/capabilitate;

> Plicul interior cu oferta propriu-zisa.

II1.4. 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, semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi
sau modificari (model anexa nr. 1 la prezentul caiet de sarcini);

- declaratie de participare semnata de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari (model
anexa nr. 2 la prezentul caiet de sarcini);

- dovada achitarii datoriilor financiare catre Comuna Gura Vaii (certificat fiscal - original/copie
legalizata sau conforma cu originalul, valabil la data depunerii ofertei);

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

- dovada achitarii datoriilor catre serviciul public subordonat Consiliului Local Gura Vaii : 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 raspundere autentificata in fata Notarului public cu privire la
neinstrainarea imobilului pentru o perioada de minim 5 ani de la data semnarii
contractului de vanzare-cumparare.

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

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

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

II1.5. INSTRUCTIUNI PRIVIND DEPUNEREA DOCUMENTELOR
(1)La depunerea documentelor se va proceda astfel :

> documentele de capabilitate se vor depune intr-un plic exterior in care va fi introdus plicul
interior cu oferta propriu-zisa, pe care se va specifica : LICITATIA PENTRU VANZAREA IMOBILULUI
SITUAT IN SATUL GURA VAII, cu nr. Cadastral 61487, comuna Gura Vaii, judetul Bacau.



> pe plicul interiorAsejnscriu 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 Vaii.

(3)Fiecare participant va depune o singura oferta, redactata in limba romana.

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

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

(6)Oferta depusa la o alta adresa a autoritatii contractante decéat cea stabilita 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, angajandu-se astfel
sa semneze contractul, in cazul in care adjudeca imobilul.

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

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

(4)Valoarea garantiei de participare este de 5 % 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 desfasurarea licitatiei, avand urmatoarele
atributii :
> dupa analizarea continutului plicurilor exterioare, secretarul comisiei intocmeste procesul-verbal

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

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

> dupa analizarea continutului plicurilor interioare, comisia de evaluare stabileste punctajul fiecarei
oferte, tinand 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 lucratoare intocmeste
un raport pe care il transmite autoritatii contractante;

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

(3) Etapele I si 11, respective evaluarea eligibilitatii si evaluarea ofertei financiare nu se
vor face in aceeasi zi, ci la date diferite.



II1.8. PRECIZARI PRIVIND FORMELE DE COMUNICARE SI LIMBA FOLOSITA IN
CORESPONDENTA SI RELATIILE INTRE PARTI

(1)Documentele, notificarile, deciziile si alte comunicari, care trebuie transmise intre parti se vor
face In forma scrisa sau alta forma care asigura inregistrarea actului, cu exceptia documentelor a
caror forma a fost prevazuta prin documentele licitatiei.

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

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

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

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

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

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

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

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

III.11. DEPUNEREA, SOLUTIONAREA SI COMPETENTA REZOLVARII CONTESTATIILOR
Orice persoana care se considera vatamata intr-un drept ori intr-un interes legitim printr-un act
al autoritatii contractante, se poate adresa instantei de contencios administrativ competente,
pentru anularea actului, obligarea autoritatii contractante de a emite un act, recunoasterea
dreptului pretins sau a interesului legitim, in conditiile prevazute 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 suta) lei.

(2)Cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare-cumparare in forma autentica si
a documentatiei legale pentru evidentierea si transcrierea dreptului de proprietate in Cartea
Funciara vor fi suportate de cumparator.



(3) Imobilul nu poate fi instrainat pentru o perioada de minim 5(cinci) ani de la data semnarii
contractului de vanzare-cumparare.

(4) Pentru nerespectarea prevederilor Cap. IV alin.(3) atrage dupa sine culpa cumparatorului ,
autoritatea contractanta 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 satul Gura Vaii , cu nr. cadastral 61487, comuna Gura Vaii, judet Bacau

OFERTANT

FISA INFORMATII GENERALE

1)Ofertant
2)Domiciliul ofertant
3)Telefon

4)Stare civila

5)Profesia/Ocupatia

6)Numele, prenumele

Data intocmirii,

Semnatura




Anexa nr. 2. la Caietul de sarcini pentru vanzarea prin licitatie publica a imobilului
situat in Satul Gura Vaii, cu Nr.cadastral 61487,comuna Gura Vaii, judet Bacau

OFERTANT
DECLARATIE privind eligibilitatea

Subsemnatul(a) , reprezentant al
, in calitate de ofertant la licitatia publica privind vanzarea
imobilului situat in satul Gura Vaii, comuna Gura Vaii, judetul Bacau, cu nr. Cadastral 61487,
comuna Gura Vaii, judet Bacau sub sanctiunea excluderii din procedura si a sanctiunilor aplicate

faptei de fals in acte publice, declar pe proprie raspundere ca :

- nu sunt in stare de faliment ca urmare a hotararii pronuntate de judecatorul sindic;

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

- nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hotararea definitiva 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 hotarare definitiva a unei instante judecatoresti pentru
participarea la activitati ale unei organizatii criminale, pentru coruptie, frauda si/sau spalare de
bani;

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

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

Numele reprezentantului legal,
functia,

stampila si semnatura

Data intocmirii,

Semnatura
PRESEDINTE DE SEDINTA Contrasemneaza
Consilier local, Palade Vasile Secretar General al comunei

Apreotesei Otilia-Evelina
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