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CONTRACT DE DONATIE
1. " PARTILE CONTRACTANTE
Subsemnatii Virlan Costel, cetitean roman, domiciliat in Mun. Husi, Strada Calea
Basarabiei numadrul 90, bloc B.2, scara B, etaj 3, apartament 28, Jud. Vaslui, identificat
cu Carte de Identitate seria VS numarul 813727, eliberati la data de 12.06.2017 de citre
SPCLEP Husi, valabild pand la 11.06.2027, cod numeric personal 1800611375218 si
Virlan Tatiana, cetitean romén, domiciliatd in Sat Vulturu, Comuna Vulturu, Judetul
Vrancea; identificatd cu Carte de Identitate, seria VN numarul 603805, eliberata la data
de 17.11.2015 de catre SPCLEP Focsani, valabild pani la 16.11.2025, cod numeric
personal 2891116170051, soti, cu patru descendenti, in calitate de DONATORI R
Subsemnata Grigoras Maria, divortatd, cetitean roman, domiciliatd in Sat
Botirldu, Comuna Vulturu, Judetul Vrancea, identificati cu Carte de Identitate seria VN
numérul 656278, eliberati la data de 04.05.2017 de citre SPCLEP Focsani, valabila pana
la 14.05.2027, cod numeric personal 6505143672233, in calitate de DONATARA —-nnm-
au solicitat notarului public, redactarea si autentificarea prezentului contract de
donatie:
2. OBIECTUL CONTRACTULUI:

Noi, Virlan Costel si Virlan Tatiana, donim citre mama respectiv soacra noastra
Grigoras Maria, dreptul de proprietate asupra imobilului — constructii notate cu C1 in
cartea funciard in suprafatd totala de 138,00 mp cu destinatia de locuint3, situat in
intravilanul Satului Botérlau, Comuna Vulturu, Judetul Vrancea, edificate pe terenul in
suprafata totala de 711,00 mp (in acte 680,00 mp) — categoria curti constructii, identificat
cadastral in tarla 66, parcela 462 — proprietatea Consiliului Local al Comunei Vulturu,
Judetul Vrancea, ce nu face obiectul prezentului inscris, intreg imobilul invecinat la Nord
— Drum pe o lungime de 29,96 ml, Est — Drum pe o lungime de 24,76 ml, Sud - L.E
53196N pe o lungime de 29,33 ml, Vest — I.E 50177N pe o lungime de 23,25 ml, descris
cu vecinatdti si cu dimensiunea laturilor conform planului de amplasament si delimitare
imobil, acest din urm3 inscris fiind cunoscut si insusit de noi partile, inscris in cartea
funciard numarul 56414 — C1 a localitatii Vulturu, Jud. Vrancea, cu numiar cadastral
56414 Cl1.
Odata cu transmiterea dreptului de proprietate asupra constructiei se transmite si
dreptul de folosinta asupra terenului, conform Hotararii de Consiliu Local numdrul
90/29.05.2009 emisi de Consiliul Local Vulturu, Jud. Vrancea.
Noi, Virlan Costel si Virlan T atiana, declaram ci am dobandit dreptul de
proprietate asupra cotelor noastre indivize din imobilul — constructii, In situatia de
casdtoriti, prin edificare in anul 2010 cu contributie egali si comuna conform autorizatiei
de construire numirul 22/30.06.2010 emisi de Primdria Comunei Vultury, Judetul
Vrancea, prin Procesul Verbal de Receptie la Terminarea Lucririlor numirul
5904/02.10.2014 emis de Consiliul Local al Comunei Vulturu, Judetul Vrancea.----------




3. GARANTII
Imobilul ce face obiectul prezentei donatii se afla in circuitul civil, nu face obiectul
vreunui litigiu cu privire la dreptul de proprietate, al vreunei actiuni posesorii, nu face
obiectul unor litigii sau a unor proceduri administrative de retrocedare a proprietaii in
baza legilor speciale, este liber de sarcini §i nu face obiectul unor drepturi de creanta, nu
este sechestrat, nu este grevat de vreo sarcina legala sau conventionald si nu face obiectul
unui patrimoniu de afectatiune, nu a fost trecut in patrimonial statului prin efectul vreunui
act normative, expropriat, rechizitionat, nu este litigious, nu a fost initiatd nicio actiune
civild sau penala, procedura de executare — In mod direct sau indirect sau orice alt tip de
procedurd, direct sau indirect, referitoare la imobilul ce face obiectul acestui contract;*la’
posesia sau utilizarea imobilului sau a oricdrei parti a acestuia, asa cum rezultd’ din
Extrasul de Carte Funciara numarul 38284/04.06.2020 emis de catre Oficiul de Cadastry
si Publicitate Imobiliara Focsani — Biroul de Carte Funciard Focsani, toate impozitele St
taxele de orice natura datorate bugetului statului si/sau bugetelor autoritailor locale sunt
achitate la zi, conform certificatului fiscal numérul 3894/14.05.2020, emis de catre
Priméria Comunei Vulturu, Judetul Vrancea, de la aceastd datd ele trecand in sarcina™
dobanditorilor.
Totodata o garantdm pe donatard impotriva oricérei evictiuni totale sau partiale,
provenind din fapta proprie sau din fapta unui tert si asupra viciilor, conform art. 1018-
1019 din Codul Civil.
Noi, Virlan Costel si Virlan Tatiana, declaram pe proprie raspundere sub
sanctiunile previzute de art. 326 Noul Cod Penal, ci la momentul incheierii prezentului
contract nu ne aflim in stare de insolvabilitate declarati de instanta judecétoreasca.------
Noi, Virlan Costel si Virlan Tatiana, declaram ca facem aceastd donatie pur si
simplu fird nicio obligatie din partea donatarei Grigoras Maria, prezenta donatie
facandu-se cu scutire de raport.
Noi, Virlan Costel si Virlan Tatiana, declaram ca avem cunostinta de prevederile
art. 1020 si urmatoarele din Codul Civil cu privire la cazurile in care donatia se poate
revoca respectiv pentru ingratitudine (a atentat la viata donatorului, a unei persoane
apropiate lui sau stiind ca altii intentioneaz s atenteze, nu l-a instiintat; daca donatarul
se face vinovat de fapte penale, cruzimi sau injurii grave fata de donator; daca donatarul
-efuzi in mod nejustificat sd asigure alimente donatorului ajuns in nevoie, in limita valorii
actuale a bunului donat, findndu-se insd seama de starea in care se afla bunul la momentul
donatiei) si pentru neexecutarea fara justificare a sarcinilor la care s-au obligat donatarii.-
Subsemnata Grigoras Maria, declar ca accept donatia ce se face de cétre Virlan
Costel si Virlan Tatiana, a dreptului de proprietate asupra imobilului descris mai sus,
multumind pentru aceasta si declar ca acceptarea priveste intregul continut al actului, cu
privire la bunul donat.
- Eu Grigoras Maria, declar ca@ am cunostintd de cele arétate de Virlan Costel si
Virlan Tatiana cu privire la provenienta imobilului ce face obiectul prezentului inscris,




de situatia juridica si faptica a acestui imobil, fac aceastd dobéndire in cunostinté de cele
aratate mai sus si stiu ca cele declarate sunt adevérate.
Eu Grigoras Maria, cod numeric personal 2650514372233, declar cd sunt
divortatd, bunul dobandit fiind bun propriu.
Eu Grigoras Maria, declar ca am cunostintd, ci debitele cdtre Companiile
furnizoare de utilititi publice si Electrica S.A., acestea fiind achitate la zi, iar in cazul
existentei unor datorii méa oblig sa le preiau indiferent de cuantumul lor.
Evaluim dreptul de proprietate asupra imobilului doar in vederea taxarii la suma
de 66.774,00 (saizecisisasemiisaptesutesaptezecisipatru) lei.
Cheltuielile, ocazionate pentru intocmirea acestui act cad in sarcina donatarului.--
Noi, partile in conformitate cu cerintele Regulamentului (UE) 2016/679 privind
prgec‘;ia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si
r

privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE
(,Regulamentul General Privind Protectia Datelor - RGPD), declardm ca suntem de acord
cu prelucrarea datelor personale in vederea intocmirii prezentului inscris si cu furnizarea
informatiilor referitoare la datele personale si la continul actului notarial cétre autoritatile
abilitate de lege, la cererea acestora, declardm cé inainte de semnarea actului, am citit
personal cuprinsul acestuia, i-am inteles continutul constatdnd ca el corespunde vointei
noastre si conditiilor stabilite de noi, ne insusim efectele legale ale prezentului act, drept
pentru care semnam.

Tehnoredactat conform vointei exprese a pértilor la Biroul Individual Notarial
Vrabie Citilin intr-un singur original care rdmane in arhiva biroului notarial si 6 (sase)
duplicate din care unul raméane in arhiva biroului notarial, unul la Oficiul de Cadastru si

Publicitate Imobiliara Focsani — Biroul de Carte Funciara Focsani §i patru exemplare au
fost eliberate partilor.

DONATORI, DONATARA,
Virlan Costel Grigoras Maria
S.S S.S

Virlan Tatiana
S.S



ROMANIA
{ ZENNPR Uniunea Nationald a Notarilor Publici din Rominia 1985 ’2.020
) BIROU NOTARIAL INDIVIDUAL VRABIE CATALIN UNNPR
«n Licenta de functionare nr. 59/2746/03.03.2020 .

Sediu secundar Com. Vulturu, Soseaua Principald numdarul 17, Jud. Vrancea N’ f/
Tel/Fax:0237240999 e-mail: bupvrabie2a,gmail.con 9
F
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.142 J
06.05.2020

In fata mea, Vrabie Catalin, notar public la sediul biroului secundar s-au prezentat:

Virlan Costel, cetitean roman, domiciliat in Mun. Husi, Strada Calea Basarabiei
numdrul 90, bloc B.2, scara B, etaj 3, apartament 28, Jud. Vaslui, identificat cu Carte de
Identitate seria VS numdrul 813727, eliberati la data de 12.06.2017 de citre SPCLEP
Husi, valabild pana la 11.06.2027, cod numeric personal 1800611375218, in nume
propriu

Virlan Tatiana, cetitean roman, domiciliatd in Sat Vulturu, Comuna Vulturu,
Judetul Vrancea, identificatd cu Carte de Identitate, seria VN numarul 603805, eliberata
la datade 17.11.2015 de catre SPCLEP Focsani, valabila pand la 16.11.2025, cod numeric
personal 2891116170051, in nume propriu

Grigoras Maria, cetitean roman, domiciliatd in Sat Botirldu, Comuna Vulturu,
Judetul Vrancea, identificata cu Carte de Identitate seria VN numaérul 656278, eliberata
la data de 04.05.2017 de catre SPCLEP Focsani, valabila pana la 14.05.2027, cod numeric

personal 6505143672233, in nume propriu,
care dupd citirea actului, au declarat ca au inteles continutul, ca cele cuprinse in act
reprezintd vointa lor, au consimtit la autentificarea prezentului inscris §i au semnat

unicul exemplar §i unu anexe.
Intemeiul art. 12, lit. b din Legea Nr. 36/1995, republicata cu modificarile

ulterioare

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
s-a perceput onorariu de 1.030,00 lei + 195,70 lei TVA cu bon fiscal numérul 0005

s- a taxat OCPI (0,15%) de 100,00 lei cu codul 2.3.2, cu chitanta nr.0277531

S.S/L.S NOTAR PUBLIC,
VRABIE CATALIN

Prezentul duplicat s-a intocmit in sase exemplare de notar public, Vrabie Catalin
astdzi data autentificarii actului si are aceeasi fortd probantd\ca originalul.
NOTAR PUBLIC I
VRABIE CATALIN g
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ROMANIA
JUDETUL VRANGEA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI

S ﬂ.‘:i\ i
HOTARAREA NR. " /O
din 2 mai«2009 '

privind: aprobarea. cererit §i Qtﬁbuirea suprafetei
de ¢ 40 mp, pentru constructia unei locuinte proprietate
personala domnului(d-nei) (7R ¢A* _TA71AMN

Consiliul local al comunei Vulturu, judetul Vrancea
intrunit in sedintd ordinard;

- avand in vedere expunerea de motive a domnului primar
Alexandru Mihalcea, care este si initiatorul acestui proiect de
hotarare, din care rezultd necesitatea atribuirii in folosinta a
terenului pentru constructia de locuinta; ;

- avand in vedere cererea 8-lui(d-nei) _ ~\// /2 kst As

777 M1/ , prin care solicitd un loc de casa;

- avand in vedere procesul-verbal al comisiei de analiza a
dosarelor depuse la consiliu, conform Legii nr.15/2003, modificata
§i completata, din care rezultd ca dl. 2/ R (LAY 7877950 /2
se Incadreaza in prevederile legale;

- avand in vedere ca proiectul de hotirare a fost avizat
pentru legalitate de catre secretarul comunet;

- avand in vedere avizul favorabil al comisiilor de
specialitate din cadrul Consiliului local Vulturu;

- avand in vedere prevederile art.1, art.4 si art. 5 din Legea
nr.15/2003, privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea
unei locuinte proprietate personala;

- avand in vedere prevederile art.4 si art.5 din H.G.
nr.896/2003, privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare
a Legii nr. 15/2003, privind sprijinul acordat tinerilor pentru
constructia unei locuinte proprietate personal:

- avand in vedere prevederile art.15, lit.(c) din Legea
nr.50/1991- republicata, privind a itorizarea executarii lucrarilor
de constructii; o




- avand in vedere prevederile art.36 alin.l lit.(d) , alin.6
lit.(a), pct. 5 si 19, lit.(e) din Legea nr.215/2001, republicata;

- In baza prevederilor art.45 si art.115 alin.1.lit.(b) din
Legea nr.215/2001 modificata, completata si republicata, privind
administratia publica locala, \

e

' HOTARASTE

Art.1.- Se aproba cererea d-lui A/ 7R LAM _TAT AN 12
din comuna Vulturu, sat ____AerH8cH , judetul
Vrancea si se atribuie in folosinta suprafata de _& YO mp.in
satul Botirlau, T.66, P.462 (A.N.L.), pozitia 26 2 77 pentru
constructia de locuinta proprietate personala.

Art.2.- Suprafata de teren de 214 m.p. va fi
predata pe baza de proces-verbal, iar titularul dreptului de
folosinta este obligat ca in termen 'de 'un an de zile de la data
predarii terenului sa inceapa constructia locuintei. In caz contrar,
va pierde dreptul de folosinta.

Art.3.- Obtinerea autorizatiilor necesare inceperil
constructiei, cad in sarcina titularului dreptului de folosinta.

. Art.4.- Prevederile prezentei vor fi facute publice prin
afisare, pot fi atacate pe calea contenciosului administrativ in
termen de 15 zile de la comunicare, vor fi comunicate persoanelor
interesate si inaintate spre controlul legalitatii de catre secretarul

comunei.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
CONSILIER
DOINERJVOICU
e ) CONTRASEMNEAZA,
SECRETARUL COMUNEI,
)
FLORIN. IU BEJAN

2




RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

"Teren intravilan in suprafata de 711 mp"

Adresa imobilului:  jud. Vrancea, Comuna Vulturu

Proprietar: Comuna Vulturu — domeniu privat
Client: Primaria Comunei Vulturu
Evaluator Naltu lonel

Data raportului 24.08.2023

Data evaluarii 24.08.2023

Evaluator: Naltu lonel .
Legitimatia ANEVAR: 14496 ‘*'"-w,,x)\

(orj

Data predarii raportul&&‘)«t‘éugust_ZQB AN

‘ \Anhl/og

rea: “

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi cbﬁ!&&z»ﬁi parj:esau
in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al evaluatorului Naltu lonel



Evaluator autorizat
Nume Naltu
Prenume lonel
_Nr.legitimatie 14496
Imobil evaluat
Nr.CF / localitate Vulturu

sl ———

Cadastral / topografic Tarla 66, Parcela 462

Jud. Vrancea, comuna Vulturu, sat Botariau,
Adresa zona ANL , strada Mihai Viteazul nr. 19 ’

Proprietar conform CF Comuna Vulturu
e a— _.C,!ien.t_Pﬁmaria,@omune! Vulturu
_ Utilizator / Beneficiar Primaria Comunei Vulturu

Evaluarea a fost solicitata de catre Primaria
Scopul evaluarii Comunei Vulturu, in scopul vanzarii terenului |
Data inspectiei 16.08.2023 ,
Data predarii raportului 24 august 2023
Curs de schimb valutar (curs BNR - folosit in calculul evaluarii) 1 € = 4,94 |ei

Tipul Valorii - Valoarea de piata
~Valoarea de piati este suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
| schimbat(&) la data evaludrii, intre un cumpadrator hotarat si un vanzator hotaréat, intr-o
| tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pértile au actionat fiecare in
| cunostinta de cauza, prudent si fars constrangere”.

Reglementari:. In conformitate cu Standardele ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)
SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 — Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Teren intravilan, categoria de
folosinta — curti constructii 711

Identificare scriptica : conform CF mp
Identificare faptica : conform inspectie Conf. cu identificarea si descrierea din CF
Dreptul de proprietate evaluat Absolut (integral)

Comuna Vulturu, sat Botarlau,

Amplasare in localitate - strada Mihai Viteazul nr. 19

Denumire sat Botarlau
Vecinatati : (preponderent) Est Drum, Teren Primarie




Calitatea vecinatatilor - NS;S;B;FB

itoare

e

Piata cumparatorului : Da/Nu

Piata vanzatorului : Da/Nu

Utilizarea actuala :

CMBU actuala/vi
Intravilan / extravilan: ~ conform CF

Categoria de folosinta:  conform CF

Suprafata : mp/ha

Utilitati la front stradal -

Tipul drumului de acces la terenul evaluat :
Calitatea/starea drumului de acces :

Front stradal : ml

buna
DA

NU

Teren pe care se afla amplasata
O constructie — locuinta in
suprafata de 138 mp

Teren cu dezvoltare rezidentiala

teren intravilan

Curti constructii

711 mp

energie electrica, apa
Drum pietruit

Buna

~ 29,95 ml

1
|
|

[
1
=r_

Abordari in evaluare (folosite)

Valoare de piati propusa:

Abordarea prin piata — Metoda comparatiei
directe
4.266 € echivalent a 21.070 lei

Unitar 6 € / mp ;

{

|

Restrictii de utilizare,
distribuire sau
publicare

raport.

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si ,
numai pentru uzul solicitantului / destinatarului. Nu acceptam nici o
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstants;

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor
trebuie sa aiba aprobarea scrisa a autorului ; Sunt exceptate de la
prevederile prezentate partile care potrivit reglementarilor in
vigoare (conf. legislatiei) au acces la informatiile din prezentul |

alte persoane nu atrage dupa sine raspunderea evaluatorului; i
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara ;
clientului si destinatarului evaluarii, nu se accepta responsabilitatea |

Conditii limitative

pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate |

in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi utilizats
in combinatie cu nici o alta evaluare; in caz contrar nu este valida; |

i

|

Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplica f
f

|

ZZNIATORLOR 2o
//43 Auator : 'u:u,,'(:j(//\()’.;
F wamvion

'\E Legitimatia Nr. 14496 - ’
. 21 OND &/
\Z 5 Valabil 2023 _ & R,
\‘.&\l)(“ area: £%¢ ° >




Cuprins

1. Termenii de referinté ai evaludrii ...
1.1 Identificarea $i competenta evaluatorului ...~~~
1.2 Descrierea raportului .........................ocoooooooevo
1.3 Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati ...
1.4 Scopul @Valufii ...................cccoommmmeoiiiiiiioiccc
15 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii ...
1.6 Tipul VaIOfii .....oooooooeececcccco
1.7 Data evaluarii ...
1.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evalugri ...
1.9 Natura si sursa informatilor utilizate ...~
1.10  Ipoteze - Ipoteze speciale ...................occoooer
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2. Prezentared Qatelor ...........o.vvmcvcceceseesrssssssssscessseesesessssss e
2.1 |dentificarea proprietatii imobiliare subiect ...
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25 Informatii despre amplasament. Descriere fizics ... ...
26 Date privind impozitele si taxele ...
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R
3.1 Considerente generale ...
3.2 Tipul proprietatii, identificarea pietei proprietatii subiect ...
33 Analiza Cerefii ...
34 Analiza ofertei ...
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3.6 Analiza preturilor ..................ccoooiiii
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52 Abordarea prin Venit...................coocooiiii
6. Analiza rezultatelor si concluzia asupravalorii ...
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RAPORT DE EVALUARE

Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezenta evaluare este realizati de catre NALTU IONEL, care semneazs raportul in
calitate de Membru titular ANEVAR, legitimatia 14496 — valabila 2023.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate $i corecte.

De asemenea, certificam c3 analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele — ipotezele speciale prezentate si sunt analizele, opiniile $i concluziile personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam faptul ci nu existd niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
imobilul care face obiectul prezentului raport si niciun interes sau influenta legats de partile
implicate intr-o posibild tranzactie.

in elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influents asupra
valorii, nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care s3 favorizeze
clientul/destinatarul sau a altor persoane care au interese legate de client/destinatar sau de
proprietatea evaluata, si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari;

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei

alte persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul (Naltu lonel), acesta respectand
Codul Deontologic al profesiei de evaluator.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazs raportul este Evaluator
Autorizat — Membru Titular ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania),
a indeplinit cerintele programului de pregétire profesionals continua al profesiei si are
competenta necesara intocmirii acestui raport;

Evaluatorul care semneaz3 prezentul raport de evaluare are incheiats asigurarea de
raspundere profesional.




1.2 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare ANEVAR (SEV 2022), cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia
asupra valorii raportate, nefiind necesar nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare
(IVS 103).

1.3 Identificarea clientului $i a oricdror alti utilizatori desemnati

Client Primaria Comunei Vulturu
Adresa clientului Loc.Vulturu, Jud. Vrancea
Destinatarul raportului Primaria Comunei Vulturu
Utilizatorul raportului Primaria Comunei Vulturu

1.4 Scopul evaluirii
Evaluare pentru informare

1.5 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

"Teren intravilan" inscris in CF 56414 Vulturu
Conform CF: Teren intravilan, destinatie curti constructi/pasune, Tarlaua 66 Parcela 462

Adresa proprietitii:  Jud. Vrancea, Comuna Vulturu, sat Botarldu, strada Mihai Viteazul nr.
19

Proprietar: Comuna Vulturu

Dreptul de proprietate evaluat

v" Dreptul absolut de proprietate inscris in cartea funciar nr. 56414 Vulturu,
v Conform schita cadastrali: Teren intravilan, destinatie rezidentiala
v' Teren: 711 mp, teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii / pasune

v'Inscrieri privitoare la proprietate: Primaria Vulturu

Conform inscrierii privitoare la sarcini- nu sunt

Evaluatorul a avut la dispozitie o copie schitéd cadastrald, pusi la dispozite de catre
solicitant, din care s-au extras datele mai sus prezentate, — anexat prezentului raport si
considerat parte integranti. Conform informatiilor primite de la beneficiar, proprietatea imobiliara
NU este grevats de sarcini:
v'Valoarea proprietétii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libers de sarcini:
v'Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinta existenta unui titlu definitiv $i executoriu care s3

stirbeasca integritatea dreptului de proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietatii care s
duca la executare silita).
v'Imobilul este liber:

v Imobilul este concesionat conform HCL nr. 90/2009 - Consiliul Local Vulturu J
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1.6 Tipul valorii

Conform scopului evaluarii, s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” asa cum este definita in SEV
100 Cadrul general.

Valoarea de piata:

~Valoarea de piat3 este suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)
la data evaludrni, intre un cumpdaritor hotirat §i un véanzétor hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fard constrangere”.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a opiniei finale este adecvats
doar atat vreme cét principalele premise care au stat la baza evaluarii nu suferd modificari
semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara
specifica etc.).

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 4,94 lei
1.7 Data evaluarii
Data predarii raportului: 24 august 2023

Data inspectiei: Inspectia a fost efectuats de catre evaluator in prezenta reprezentantului
proprietarului d-nul loan Manolache la data de 16 august 2023;

Data de referinti a evaluirii: 24 august 2023

1.8 Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

in vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie: documentatie pusi la
dispozitie de catre proprietar.

Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de citre d-nul loan Manolache si au fost
vizualizate toate componentele proprietatii, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse
sau nevizibile;

in vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinitate si zona, precum si a celor
despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate
Sunt prezentate in anexs

1.10 Ipoteze - Ipoteze speciale

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze, inclusiv a celor care pot sa
apara in raport:



Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate se
presupune valabil si tranzactionabil;

Proprietatea este evaluata far4 ipoteci sau datorii (dreptul absolut de proprietate);

Evaluatorul a examinat documentele privitoare la proprietate anexate si a identificat
proprietatea impreuna cu d-nul loan Manolache.Evaluatorul nu este topografftopometrist si nu
are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii 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 identificata si descrisa in raport in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale. Orice
neconcordanta intre proprietatea identificat si cea din documentele de proprietate invalideaz3
corespondenta dintre valoarea estimat3 si proprietatea atestatd de documentele de proprietate
dar pastreaza valida valoarea estimat3 pentru proprietatea identificata in raport. Daci eventuale
lucrari topografice cu referire Ia proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratori, evaluarea
va trebui reconsiderata.

Alte ipoteze:

Informatia furnizata de cétre terti este considerats de incredere dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

Previziunile, proiectile sau estimarile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de
pe piata, anticipate pe termen scurt $i pe o0 economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutile purtate cu reprezentantul
proprietarului nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la
data evaluarii care afecteazi valoarea terenului. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daci se va stabili ulterior ca
exista contaminari pe teren sau c& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Ipoteze speciale considerate in estimarea valorii de piata — nu au fost considerate.

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului / destinatarului. Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza s3 apara;

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea Iui de citre alte persoane nu atrage
dupa sine raspunderea evaluatorului;



Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara clientului / destinatarului
evaluarii, nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplici numai la programul de
utilizare stabilit, aceasta nu poate fi utilizatd in combinatie cu nicio alt3 evaluare; in caz
contrar nu este valida;

Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor
greseli in executarea prestarilor de servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decét in limita
asigurarii de raspundere profesionald pe care evaluatorul o are incheiatd conform
reglementérilor in vigoare;

Eventualele despagubiri previazute la alin.(6) sunt aplicabile numai in cazul in care culpa
evaluatorului este doveditd conform legislatiei in vigoare.

1.12 Reglementiri / Conformitatea cu SEV

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele ANEVAR 2022
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Documentare $i conformare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
de Evaluare ANEVAR mentionate anterior, cu normele $i cu metodologia de lucru recomandate
in materie de evaluare, $i cu ipotezele cuprinse in prezentul raport;
Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri intemne de
calitate.
Evaluatorul care semneazs prezentul raport de evaluare are incheiats asigurarea de
raspundere profesionals.

2. Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect

localitatii, zona rezidentiala a satului Botérlau; accesul la imobil se face pe un drum pietruit, cu o
banda pe sens , proprietatea fiind situata pe partea stanga a strazii.

2.2 Descrierea Juridici

Descrierea imobilului, , Teren intravilan, destinatie curti constructii si pasune ; nr. cadastral
56414, T 66, P 462, Comuna Vulturu



Conform documentelor prezentate, dreptul de proprietate apartine Comunei Vulturu,
iar conform inscrierii privind dezmembramintele dreptului de proprietatea, drepturilor reale de

garantie si sarcini proprietatea NU este grevata de sarcini.

Valoarea proprietitii a fost determinats in ipoteza ca proprietatea este libers de sarcini.

2.3 Identificarea bunurilor evaluate ( componenta nonimobiliara)

Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara

2.4 Date despre zona, comuna, vecinatati si amplasare

Vulturu este o comuni in Judetul Vrancea, la limita intre regiunile istorice Moldova Si
Muntenia, Roménia, formatd din satele Botéarldu, Hangulesti, Maluri, Vadu Rosca si Vulturu

(resedinta).

Comuna Vulturu ocupa o parte a extremitatii nord-estice din Cémpia Roméana, afidndu-se
in zona de sud-est a judetului, la limita cu Judetul Galati, in zona de vérsare a rului Putna in

Siret. Satele Vulturu si Botarldu se gasesc pe malul drept al Putnei la distanta de 10 km. Satul
Vadu Rosca se afld pe malul drept al Siretului de o parte $i de alta a Putnei Vechi sau Putna
Seacd, cum este denumita de localnici Fata de formele de relief mai indepartate comuna se
gaseste pe o portiune ingust3 limitat Spre nord-vest de curbura Carpatilor, iar la sud-est de cotul

pe care il face Siretul spre Galati

Prin comuna trece soseaua nationald DN23, care leags Focsaniul de Briila. Din acest

Zona in care se afli amplasat imobilul evaluat este o zona rezidential.

Sintetizat analiza zonei se prezinta astfel:
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ipul locatiei L Urban Suburban Rural j
Distanta fati de centrul localitatii Mare X | Medie Mica
Densitatea constructiilor in zona >75% X | 25%-75% <25%
Caracterul edilitar al zonei (preponderent) X | Mixt Industrial Comercial
Infrastructurs o Buna Medie Curs realizare _J
Accesul in zoni X | Auto Bus Tramvai Metrou 7
Varsta constructiilor in zona X | <50 ani ~ 50 ani > 50 ani
Utilitati edilitare X | En. Elect. X | Retea ap3 Retea gaz Ret. termoficare
Locuri de parcare Mare Mediu Mic Inexistent
Nivel de dezvoltare [X | incet Stabilizat Rapid Total dezvoltat




Economia zonei Scazuts In regres Stagnare | X | in dezvoltare

Somaj In crestere Stagnare X | in scadere
Concluzii v" In zona sunt amplasate constructii cu destinatie rezidentiala
generale v Dotari si retele edilitare insuficiente

v" Nu s-au facut masurstori privind poluarea, dar nu se cunosc agenti

poluanti.
v' Ambient civilizat.

2.5 Informatii despre amplasament. Descriere fizic
"Teren intravilan”

Identificare Tarlaua 66, Parcela 462
Tipul teren intravilan
Utilitati energie electrica , apa
Cota
[ 1 |Indiviza [x || exclusiva
Proprietate
[ 1 | De stat [x | | personala
Front stradal
L] [Nu [x ]|Da,~14ml
Forma
[ ] | neregulata [x || regulata
Planeitate
L1 |inclinat [x ] | plan [ ] | Partial inclinat
Ziduri de sprijin [ ] |Da [x] | Nu
Canale de desecare [ ] |Da [x] |Nu
Amenajari
Terasare pe portiuni [ ] |Da [x] [Nu
Alte amenajari D Da E Nu
Teren in surplus (considerat de evaluator) D Da E] Nu
Teren in exces (considerat de evaluator) D Da D(:] Nu
NN NN S S D
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Terenul este schitat in localitate astfel:
Schita de pe ANCPI - internet

Carte Funciard Nr. 56414 Comuna/Oras/Municipiu: Vulturu

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral prafata (mp)* Observati / Referinte
56414 Din acte: 680
Masurata: 711

* Suprafata este determinata mn planu! de prorectie Stereo 70
DETALE LINIARE IMOBIL
-

VIsgL

Date referitoare la

N | Categorie |wws | Supratata
Crt | folosintd |vian {mp)

curty Dify acte 66 362

. constructis e 680 “

Masurata
211

Tarla Parceld Nr. topo Qvservatn / Referinte

Lungime Segmaente

2.6 Date privind impoziteie si taxele
in conformitate cu Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal.
Calculul impozitului datorat datorits detinerni proprietatii evaluate nu a fost considerat relevant in
cadrul abordarii in evaluare.
2.7 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Istoricul proprietatii:
Ofertele sau cotatiile curente sunt prezentate in cap. analiza pietei specifice —analiza preturilor.

3. Analiza pietei
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3.1 Considerente generale

Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piats presupune ca bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori si vanzatori).

Participantii reactioneazi la raporturile dintre cerere si oferts si la alti factori de stabilire a
pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile
si dorintele individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este
fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de Pe o anumita piata, la data
evaluarii.

Analiza pietei este identificarea §i studierea pietei pentru un anumit bun sau serviciu.
Evaluatorii folosesc analiza pietei pentru a determina daca este o confirmare a pietei pentru o

viitor. Aceasta relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
prezenta si conditiile ce ar caracteriza piata peste o perioada de prognoza.

Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura in functie de pozitia sa competitiva
pe piata sa. Cunoscand caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul va putea identifica

efectului lor asupra pietelor Imobiliare, evaluatorul va putea aprecia mai bine influentele externe
ce afecteaza proprietatea.

Proprietatea imobiliard se incadreazs in piata imobiliaré, segmentul de piatad a loturilor de
teren pretabile pentru cladiri rezidentiale.

Cererea in zona este scazutd, din cauza emigrarii Populatiei catre orase, la fel si oferta in
zona data este foarte mica.

Tendinta actuals este de stagnare a preturilor, avand in vedere ci este o zona in care se
simte acut lipsa fortei de munca cat $i populatia tot mai imbatranita, $i lipsa investitiilor majore in
zona data. Proprietatea Supusa evaluarii prezintd o atractivitate scazuta pe piata imobiliara, iar
potentialii cumparatori au elemente de comparatie, factori ca : amenajarile si accesibilitatea,
accesul la strada, marimea amplasamentului, iar perioada de absorbtie a proprietitii se situeazs

in comuna Vulturu au fost identificate céteva parcele oferite spre vanzare, s-a identificat
oferte din comunele invecinate, Rastoca, Suraia.

Oferta de terenuri cu deschidere la drum de acces, cu acces la utilitatile zonei variaza intre
4-8 eur/mp, negociat pretul poate fi pan4 la 4-7 eur/mp.



3.2 Tipul proprietatii, identificarea pietei proprietatii subiect

Localizare proprietate: Jud. Vrancea,Comuna Vulturu, sat Botaridu, zona ANL, str. Mihai

Viteazu nr. 19

Proprietatea evaluata "Teren intravilan™ subpiata specifica este cea a proprietatiilor de tip

"teren intravilan" cu destinatia curti

constructii/pasune, utilizare rezidentiala.

Analizénd vecinatdtile, zona si localitatea, am constatat c3 piata acestei proprietéti este una
locala, fiind delimitati de zona mediana a localitatii

Ca delimitare a pietei (arealul

analizat) putem vorbi despre, zona mediand, precum si alte

zone similare din punct de vedere economic si social din localitatea de amplasare (Comuna

Vulturu).

3.3 Analiza cererii

Cererea reflectd in cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale in stransi
concordanta cu puterea de cumpérare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii

importanti analizati:

Populatia din “aria” proprietatii

Rata vanzirilor>
Accesul in zona

Politici publice zonale

Cresterea economici a zonei

l ldezavantaj leneinﬂuientabil I Iavantaj

Venitul pe gospodarie E < med. nationald |:]~ med. nationald I:l > med. nationala
Puterea de cumpérare’ E < med. nationala l—_—l ~ med. nationald D > med. nationald

l:] in scadere (ZI stagnare [:I in crestere
D dezavantaj IZI neinfluientabil L___I avantaj
D dezavantaj E:I neinfluientabil 'ZI avantaj
D dezavantaj D neinfluientabil E avantaj

Concluzii generale

In cazul in care proprietatea

ar fi expusa pe piatid in vederea vanzirii ei, cu respectarea

conditiilor din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea

potentialilor cumparatori;

v" Potentiali cumparatori exista, sau pot fi atrasi in aria de piata definita, numarul acestora fiind

considerat mediu;

Procentajul din venitul gospodariei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii

Rata de reportare a vanzarilor din aria comerciala

3.4 Analiza ofertei

Oferta competitiva se refer la »-productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.

Factorii importanti analizati:

Disponibiliatea proprie. similare Mare X
Disponibiliatea terenului ocupat [ ] Mare [X ] Medie [ ] Mica

Tendita pretului

Medie Mica

L_:l scadere IZ] stagnare E Crestere
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Costuri de construire | |scédere [ |stagnare |x |Cre$tere
Conditii si circumstante economice speciale:

a. Conditiile politice D favorabile IZI neinfluientabile D dezavantajoase
b. Conditiile juridice l:] favorabile m neinfluientabile I:I dezavantajoase
¢. Conditiile econom. generale [Zl favorabile D neinfluientabile l:l dezavantajoase
d. Conditiile sociale D favorabile IZ] neinfluientabile D dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale E Favorabil D nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare [ ] mica [x ] medie [ ] mare

Concluzii generale

v

Exista proprietati similare in zona de amplasare a proprietatii evaluate, nivelul fiind considerat
"mediu”;

In aria de piata definita, exist3 proprietatile similare calitativ cu cea evaluats, disponibilitatea
fiind consideratd medie;

Proprietatile ,disponibile”predominante (constructii) in aria de piata sunt atat vechi cat Si noi;
Tendinta de utilizare probabild in mod rezonabil spre utilizari alternative (fatd de utilizarea
industriala / comerciala): nu exista.

Oferta de terenuri in comuna Vulturu, judet Vrancea, nu este una generoasa, cu toate ca
terenuri libere de constructii, pretabile pentru edificare constructii rezidentiale $i comerciale

au fost identificate. Ofertele identificate in mediul online au suprafete cuprinse in intervalul
1000- 5150 mp, la preturile de 4-8 eur/mp.

3.5  Echilibrul pietei

O caracteristici de bazi (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si

oferta de proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. in momentul evaluarii cat si pe termen
scurt evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

NU

Piata activa:

Scaderea ofertei este insotita de o cerere relativ excedentara si o stagnare a preturilor

NU

Piata in declin: Caracterizata de o oferta in crestere, un decalaj corespunzator
in cerere si o scadere a preturilor

NU

Piata a cumpdratorului
O piatd in declin in care cumpdrétorii sunt in avantaj ( atunci cénd preturile de piatd sunt relativ scézute
datoritd unui surplus de pri prietdti sau un numdr redus de cumpadrdtori potentiali)

DA

it

e I L

Piatd a vanzatorului
(0] piatd activd, in care vénzétorii de proprietdti similar disponibile pot obtine preturi mai mari
decdt cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele proprietati disponibile sunt
solicitate la preturi predominante de cétre mai multi utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit
ale dezvoltatorilor peste media pe economie.

|
{
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Schitat, se pot desprinde urmitoarele observatii:

‘ Nivelul cererii X | Scazut “Echilibru relativ” Peste oferta
Nivelul ofertei X | Scazut ,Echilibru relativ” Peste cerere

f Val. de piaté a prop. similare in zon3 in crestere [X | ,Echilibru relativ” In scadere
Perioada de marketabilitate <6 luni X | 6-12 luni >12 luni

, Lichiditate Mica x | Medie Mare

: Interes la cumpérare Mare X | Mediu Mic

' Interes la inchiriere Mare Mediu X | Mic

Concluzii generale

v In zon4 sunt amplaste constructii tip rezidential sau comercial:

v Dotari i retele edilitare suficiente/in curs de realizare;

v Ambient civilizat, linistit, far4 poluare cu noxe auto semnificative;

v Nu s-au facut masurétori privind poluarea, dar nu se cunosc agenti poluanti in zona.

3.6 Analiza preturilor

Proprietati comparabile — Vanzari Suprafata Pret Negociere
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-rastoaca-
_IDhnAgx.html A 1000 mp 4.000 € 500 €
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1600mp-casa-veche- | 1600mp | 12.000€ | 800€

hangulesti-vrancea-IDhqx7i.html

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-suraia-strada-
libertatii-IDwWYGz.html 5150 mp 25.000 € 2.500 €

Concluzii generale

v' Piata a cumpératorului, din anul 2008 pana in prezent:
v' Trend descendent al valorii pe piata specifica incepand cu anul 2008 cu o usoara

incetinire la sfarsitul anului 2013 si o stagnare sau chiar cu usoar3 revigorare incepand cu
anul 2015;

v" Numadr redus de tranzactii.

4. Cea mai buna utilizare

Utilizare prezenti X | Rezidential D Comercial
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Cea mai buna utilizare poate fi definita ca “ utilizarea probabild, rezonabild si legald a
unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentats in mod
adecvat, fezabila financiar si care determina cea mai mare valoare”

Analiza CMBU pune accentul pe potentialele utilizari ale terenului “considerat a fi liber’.
Terenul este analizat in una din urmatoarele situatii:

v cea mai buna utilizare a terenului liber;
v'cea mai buna utilizare a terenului construit

Terenul evaluat este amplasat in zona mediani a localitatii, zona cu utilitati
satisfacatoare, accesul in curs realizare, zona este in dezvoltare.

Avand in vedere aceste aspecte, impreuna cu caracterizarea zonei, la data evaluarii,
terenul evaluat ar prezenta interes mediu pentru o dezvoltare rezidentiald — si putem afirma c3
amplasamentul analizat se afl4 in CMBU a sa.

Cea mai buna utilizare pentru o proprietate construitd o urmeaza (de reguld) pe cea a
terenului liber; si astfel utilizarile rezonabile, posibile fizic si permise legal ale proprietatii evaluate
sunt:

v' proprietate pentru spatii de locuit

Constatand faptul ca piata actuald nu face diferente semnificative intre tipurile de utiliziri non-
rezidentiale ale proprietatilor descrise anterior din aria de piatd definitd, atat chirile cat si
pierderile din neocupare precum si ratele de capitalizare fiind similare indiferent dacs spatiul este
utilizat pentru depozitare, comert en gross, servicii sau productie/industrie, oricare ar fi utilizarea
particulara care s-ar da proprietatii evaluate, acesta se afld in cea mai buni utilizare
(comerciala/industriala).

Proprietatea evaluatd este una rezidentials (teren cu destinatie/posibilitate dezvoltare
rezidentiald) si va fi evaluata in contextul faptelor curente din piata sa, prin prisma criteriilor care
definesc notiunea de CMBU aceasta:

» Este permisibila legal, indeplineste conditia de fizic posibild, este fezabil3 financiar si este
maxim productiva (se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari -
destinatii).

5. Abordarea prin piata
5.1 Abordarea prin piata

Evaluatorul a folosit ca metoda de estimarea a valorii terenului metoda comparatiei directe
ducénd la o opinie a valorii de piata a acestuia.

Valoarea de piata se bazeazs pe teoria economica conventionala, care sustine existenta
unui pret unic conducitor Ia punctul in care oferta este egald cu cererea, pe o piata
concurentiala.

Conceptele anticiparii $i schimbarii, care fundamenteazs principiile cererii si ofertei,
substitutiei si echilibrului, precum si cel al conditillor extene sunt esentiale in abordarea prin
comparatia directa.



Metoda este cea mai utilizats i

preferatd atunci cand existd date comparabile. Prin

aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in

functie de asemanari sau diferentieri. M
terenurilor libere expuse pe piata imobiliar

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost
colaboratoare si partial de la institutiile si

la agentiile imobiliare

etoda se bazeazi pe valoarea
locala.

persoanele direct

pe metru patrat a

din baza proprie de date, de

implicate in

tranzactii.

Criteriile si elementele de comparatie au fost:

Criterii si elemente de comparatie Teren de evaluat Terenuri de comparatie
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Pret vanzare/ofertare - Total (euro) 4000 12000 25000
Pretul de vanzare/ ofertare unitar
(eur/mp) 40 75 49
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Drepturi de proprietate transmise Absolut (integral) similar similar similar
Restrictii legale fara/medii similar similar similar
Conditii de finantare Numerar similare similare similare
Conditii de vanzare tranzactie vepartinitoare | similar similar similar
Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent

Comuna Vulturu, sat Comuna Vaultru, sat
Localizare : judet Vrancea Botarlan Comuna Rastoaca Hingulest Comuna Sursia
Caracteristici fizice :
Suprafata - mp 711 1000 1600 5150
Forma regulata regulata regulata regulata
Front stradal - aprox : 2995 | da, suficient dezv. da, suficient dezv. da, suficient dezv.
Topografie plan plan plan plan
Eliberare teren nu este cazul nu este cazul da nu este cazul
Utilitati (en. el,apa, canalizare)

da/da/nu nuw/nw/nu da/da/nu da/da/nu
Utilizare rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Zonare intravilan inravilan intravilan intravilan j

Grila de piati se prezinti astfel:
Elemente de comparatie Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Identificare intravilan Rastoaca intravilan Vulturu mntravilan Suraia
Data prezent oferta oferta oferta
Suprafata - mp 711 1000 1600 5150
Pret vanzare/ofertare Total (euro) 4.000,00 12.000,00 2 25.000,00
Pret de vanzare/ofertare unitar (lei/mp) 4,00 7,50 ;j@{“% T‘)S"\fva
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oferta oferta oferta
0,2 0,375 2500
Marja negociere % din total 5% 5% 10%
Marja de negociere valorica 0,2 04 0,5
Pret de vanzare ajustat 3,80 7,13 437
Absolut (integral) similar similar similar
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3,80 7,13 437
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
v Pret ajustat (eur/mp) 3,80 7,13 437
Numerar similare similare similare
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3.80 7.13 437
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3,80 713 437
prezent prezent prezent prezent
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 380 7.13 437
- woy
Comuna Valturu, sat Botirlay Comuna Rastoaca Comuna Vaultru, sat Hingulesti Comuna Suraia
Ajustarea (%)/total 5% 0% -5%
Ajustare valorica 0.2 0,0 0.2
Pret ajustat (eur/mp) 3,61 7,13 4,15
Caracteristici fizice
711 1000 1600 5150
Ajustarea (%)/total 0% 5% 5%
Ajustare valorica 0,0 04 0,2
2995 da, suficient dezv. da, suficient dezv. da, suficient dezv.
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 ,. 0
drum pietruit drum pietruit 1
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Ajustarea (%)/total 0% 0% -10%
Ajustare valorica 0,0 0,0 04
plan plan plan plan
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
nu este cazul nu este cazul da nu este cazul
Ajustarea (%)/total 0% -20% 0%
Ajustare valorica 0 -1,425 0
Pret ajustat (eur/mp) 36 6,1 39
energie,apa fara utilitati apa, energie apa, canal,energie
Ajustarea (%)/total 30,0% 0,0% 0,0%
Ajustare valorica 1.1 0,0 0,0
Pret ajustat (eur/mp) 469 6,06 3,94
rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 469 6,06 3,94
40 49 55
Ajustarea bruta absolut 0.9 L1 0,8
procentual % 23,5% 15,0% 19.3%
Nr. ajustari 3 3 3
Valoare estimata - euro
Valoare estimata - lei
Data evaluarii
Suprafata 711 mp Opinie unitara 6 Eur/mp
Valoarea estimata 4.266 Euro echivalent a 21.070 lei
Curs valutar 1 Euro 4,94 la data de 24 august 2023
Abordarea prin piata = 4.266 Euro Echivalent 21.070 Jei LR
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Explicarea ajustarilor

Au fost aplicate atat ajustari cantitative cat si calitative

S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu
tranzactii. Din analizele de piata efectu : ; i
final de tranzactionare al propnetatilor de acest fel este mai mic in comparatie cu pretul de oferta

ate si din informatiile de piata obtinute rezultand ca pretul

Drepturi de proprietate transmise

Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand
dreptul de proprietate absolut

Restrictii legale — coeficienti
urbanistici

Nu au fost necesare ajustari, comparabilele avand coeficienti
urbanistici asemanatori

Conditii de finantare

Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind
numerar, atat la proprietatea subiect cat si la comparabile

Conditii de vanzare

Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari ale
cumparatorului sau vanzatorului — constrangeri privind
tranzactia

Conditii ale pietei (timpul)

Nu au fost necesare ajustari

Localizare

Comparabilele s-au ajustat datorita amplasamentului superior
sau inferior fata de proprietatea subiect

Caracteristici fizice

Marime (dimensiune) si forma

S-au apiicat ajustari comparabileior 2 si 3 deoarece acestea
au suprafete mai mari decat proprietatea subiect .

Front stradal - deschidere la fatada

Nu au fost necesare ajustari

Acces

Comparabilele s-au ajustat in functie de modalitatea de acces
la drumul principal al comunei

Topografie Nu au fost necesare ajustari

Eliberare teren (constructii S-a aplicat ajustari comparabilei 2 , deoarece exista o

demolabile) contructlle nefunctionala ce trebuie demolata

Utilitati S-au aplicat ajustari comparabilelor deoarece au utilitatile la
front si s-a facut cu o suma estimata de evaluator pe baza
datelor de piata

Utilizare Nu au fost necesare ajustari, atat proprietatea subiect cat si

comparabilele avand cea mai buna utilizare similara

Valoarea aleasa a fost valoarea cu cele mai putine ajustari
(ajustarea bruta absoluta cea mai mica )
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§5.2 Abordarea prin venit

In abordarea prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii, toate avand
Ca o caracteristicd comuna faptul ci valoarea se bazeazi Pe un venit realizat sau pe unul
previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de catre un titular al dreptului.

Datorita tipului proprietétii si caracteristicilor acesteia, precum si calitatea /cantitatea
datelor de piata relevante evalutorul a considerat nerelevanta/neaplicabild abordarea prin venit.

In aceste conditii valoarea obtinuta prin aceasti metod3 este:

Abordarea prin venit = neaplicabili € echivalent a - neaplicabila lei

6.  Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii
asupra valorii de piata a proprietatii:

Abordarea prin piatdi  Abordarea prin venit Abordarea prin cost

Rezultate obtinute: 4.266 € neaplicabila € neaplicabila €

echivalent a (rotunjit) : 21.070 lei neaplicabili lei neaplicabila lei
In analiza selectarii indicatiei asupra valorii s-a tinut cont de:

Adecvarea metodei buna neaplicata neaplicata

Precizia buna - -

Cantitatea informatiilor suficienta - -

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea),
relevanta si precizia acestora, informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii (inclusiv
calitatea informatiilor) precum $i scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata
estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

4.266 € echivalent a 21.070 lei

Valoarea a fost determinati prin abordarea prin piati - metoda comparatiilor

Valoarea nu contine TVA:

Evaluator
. 12 N 12406
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Anexe

7.1 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

Informatii primite de la client
* Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;
* Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluats
e lIstoricul proprietatii
* Scopul evaluarii
¢ Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
* Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata local3;
* Baza de date a evaluatorului:
¢ Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare:
* Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.lajumate.ro, etc.:
¢ revistele de profil: Vand si Cumpar ;
¢ Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
(http://www.insse.ro/cms/).
e Costuri de constructie - Cataloage “COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE

INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate
prin calalogul “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI
DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)”

e Devize de lucrari constructii.

7.2 Prezentarea evaluatorului

Subsemnatul Naltu lonel certific ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt
adevarate si corecte, in limita cunostintelor si informatiilor detinute.

De asemenea certific ca analizele si concluziile prezentate si sustinute in acest raport
sunt limitate numai de ipotezele si conditiile limitative specificate.

Declar pe propie raspundere ca nu am nici un interes personal in scopul valorificarii
prezentului raport de evaluare.

Evaluatorul nu este actionar, asociat sau persoana implicata cu clientul.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord sau intelegere care sa-i confere
acestuia un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul care se semneaza mai Jjos este membru
titular ANEVAR, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala continua si are
competenta necesara sa efectueze acest raport de evaluare.

Date de contact:

Telefon: 0724 266 364
Fax: 0237 230 195
e-mail: naltu_ionel@yahoo.com

Rapoartele de evaluare sunt realizate cu respectarea Standardelor ANEVAR si a Codului
Deontologic al Profesiei de Evaluator adoptat de catre ANEVAR.
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Tranzactii si Oferte

Comparabila 1: https-//w wwolx,rov’d"ofcna'teren-intra\'ilan-rastoaca-lDhnAqx.html

PRIVAT (O]

Bogdar

; Q, 076 468 0518 |

& g

7~

—
) ,-f‘"g

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt e fost publicet de catre un vanzator privat

- & Areta multe \/
Teren intravilan Rastoaca -

4000 €

PROMOVEAZA REACTUALIZEAZA

DESCRIERE
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www.olx.ro/d/ofert

Comparabila 2 : https: a/teren-1600mp-casa-veche-hangulesti-y rancea-1Dhqx7i.html

\ PRIVAT (5)

Rodica Stoian

Suna vanzatorul

LOCALIZARE

@ Hangulesti

K2
L}

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt & fost publicat de cétre un vanzitor privat

Aratd mal muite \/

Teren 1600mp + casa veche Hangulesti Vrancea

12000 €

DESCRIERE
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Comparabila 3 : https://www_storia.ro/ro/oferta/teren-suraia-strada-

libertatii-IDwY Gz.html

e
€ Inapoi la istd Tereny
Wil

”’
o 'I':fl
Teren Suraia / Strada Libertatii 25000 € m
Propune un pret
PRI e T - = - Raporteazs
Rata estmata ARNS Perioada imprumutuiu Foloseste calcutatoru! de l
735 RON /luna 18.563 RON (15%) 30 am credite
x Agente moniiard
Prezentare generala
v Suprafats 5.150 m? 2 Tp intravilan
Locate Dimensiu wiomay
Vizionare la distant3 R Tipvanzator agentie RE/MAX
Golden Home
~’
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