RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

"Teren intravilan in suprafata de 719 mp"

Adresa imobilului:  Jud. Vrancea, Comuna Vulituru

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: %1\‘\ .
Data predarii raportuluts august2023
(/@ NALTUIONEL
; Legicimatia Nr. 14496 2.
\&, ., vabii2023 o &)
Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea\ﬁ i:dﬁ(a:fg;]gﬁﬁrt'e}%ﬁ%
in totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului Naltu lonel ~
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" Evaluator autorizat
Nume Naltu
Prenume lonel

Nr.legitimatie 14496

“Imobil evaluat

Nr.CF / localitate Vulturu

Cadastral / topografic Tarla 66, Parcela 462
Jud. Vrancea, comuna Vulturu, sat Botarlau, |

Adresa zona ANL , strada Bogdan Voda nr. 54
Proprietar conform CF Comuna Vulturu
Client Primaria Comunei Vulturu

Utilizator / Beneficiar Priméria Comunei Vulturu

Evaluarea a fost solicitata de catre Priméria

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 lei

Tipul Valorii — Valoarea de piata

_Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(3) la data evaluarii, intre

un cumpdrator hotarét si un vanzator hotarét, intr-o

| tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care péartile au actionat fiecare in
' cunostintd de cauza, prudent i fara constrangere”.

Reglementari:.

In conformitate cu Standardele ANEVAR 2022 (Asociatia Nationala a

Evaluatorilor Autorizati din Romania)

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluérii
SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

-

|dentificare scriptica : conform CF

Identificare faptica : conform inspectie

Dreptul de proprietate evaluat

Amplasare in localitate :

Denumire sat

Vecinatati : (preponderent)

Teren intravilan, categoria de
folosinta — curti constructii 150
mp, pasune — 569 mp

Conf. cu identificarea si descrierea din CF
Absolut (integral)

Comuna Vulturu, sat Botarlau,
strada Bogdan Voda nr. 54

Botarlau
Est Drum, Teren Primarie




Calitatea vecinatatilor :
Piata cumparatorului :
Piata vanzatorului :

NS:S;B;FB buna
Da/Nu DA

Da/Nu NU

Teren pe care se afla amplasata
o constructie — locuinta in

Utilizarea actuala : suprafata de 56 mp

CMBU ~ actuala/vitoare. Teren cu dezvoltare rezidentiala
o Teren
Intravilan / é)(t'r‘év;lflé'h . céhfomi CF | teren intravilan

Categoria de folosinta : conform CF Curti constructii/pasune

Suprafata mp/ha 719 mp

Utilitati la front stradal : energie electrica, apa

Tipul drumului de acces la terenul evaluat Drum pietruit

Calitatea/starea drumului de acces : Buna
| Front stradal : ml ~ 14,06 ml u
igﬁAbordari in evaluare (folosite) :it::&d:rea prin piatd — Metoda comparatiei |
| 4.314 € echivalent a 21.310 lei

Valoare de piatd propusa:

1

Restrictii de utilizare,
distribuire sau
publicare

Conditii limitative

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat i
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 circumstanta;
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 I
raport. |
Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre :
alte persoane nu atrage dupa sine raspunderea evaluatorului; .
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara t
clientului si destinatarului evaluarii, nu se accepta responsabilitatea |
|
{
|
|

'%
x
Unitar 6 €/ mp f;
|
|
|
|
&

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 aplica :
numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi utilizata |

i combinatie cu nici o alté evaluare; in caz contrar nu este valida; |
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RAPORT DE EVALUARE

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezenta evaluare este realizata de citre NALTU IONEL, care semneaza raportul in
calitate de Membru titular ANEVAR, legitimatia 14496 — valabila 2023.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevéarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele — ipotezele speciale prezentate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
find nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam faptul c& nu exista niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la
imobilul care face obiectul prezentului raport $i niciun interes sau influenta legata de partile
implicate intr-o posibila tranzactie.

in elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta 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 sa favorizeze
clientul/destinatarul sau a altor persoane caré 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 bazeaza 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 semneaza raportul este Evaluator
Autorizat — Membru Titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania),
a findeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continua al profesiei si are
competenta necesara intocmirii acestui raport;

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiatad asigurarea de
raspundere profesionala.
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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 necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare
(IVS 103).

1.3 Identificarea clientului si a oricaror 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 evaluarii

Evaluare pentru informare

1.5 Identificarea activuluisau a datoriei supuse evaluarii

"Teren intravilan" inscris in CF 56064 Vulturu

Conform CF: Teren intravilan, destinatie curti constructi/pasune, Tarlaua 66, Parcela 462

Adresa proprietatii:  Jud. Vrancea, Comuna Vulturu, sat Botarlau, strada Bogdan Voda nr.
54

Proprietar: Comuna Vulturu

Dreptul de proprietate evaluat

v Dreptul absolut de proprietate inscris in cartea funciara nr. 56064 Vulturu,
v Conform schita cadastrala: Teren intravilan, destinatie rezidentiala
v Teren: 719 mp, teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii / pasune

v Inscrieri privitoare la proprietate: Primaria Vulturu

v

Conform inscrierii privitoare la sarcini: nu sunt

Evaluatorul a avut la dispozitie o copie schitd cadastrald, pusa la dispozite de catre
solicitant, din care s-au extras datele mai sus prezentate, — anexat prezentului raport si
considerat parte integranta. Conform informatiilor primite de la beneficiar, proprietatea imobiliara
NU este grevata de sarcini;

v Valoarea proprietatii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini;

/ Evaluatorului nu i s-a adus la cunostinta existenta unui titlu definitiv i executoriu care sa
stirbeasca integritatea dreptului de proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietatii care sa
duci la executare silita).

v Imobilul este liber;

v Imobilul este concesionat conform HCL nr. 242/2005 — Consiliul Local Vulturu
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1.6 Tipul valorii

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

Valoarea de piata:
_Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaludni, intre un cumpdrator hotdrdt i un vanzitor hotarét, intr-o tranzactie

nepértinitoare, dupa un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare in cunostintd de
cauza, prudent gi fara constréngere”.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a opiniei finale este adecvata
doar atat vreme cat principalele premise care au stat la baza evaluarii nu sufera 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 efectuatd de catre evaluator in prezenta reprezentantului
proprietarului d-nul loan Manolache la data de 16 august 2023;

Data de referinta a evaludrii: 24 august 2023

1.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

in vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie: documentatie pusa la
dispozitie de cétre 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 vecinatate 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 anexa
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 0 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 fara 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 topograf/topometrist si nu
are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii aga 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 identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate
dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport. Daca eventuale
lucrari topografice cu referire la proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratori, evaluarea
va trebui reconsiderata.

Alte ipoteze:

Informatia furnizatd de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

Previziunile, proiectile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditile curente de
pe piata, anticipate pe termen scurt si pe 0 economie stabil 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 discutiile purtate cu reprezentantul
proprietarului nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice la
data evaluarii care afecteaza valoarea terenului. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daci se va stabili ulterior ca
existd contaminari pe teren sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
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 alté 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 sa apara;

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage
dupé sine raspunderea evaluatorului;



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

Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplicd numai la programul de
utilizare stabilit, aceasta nu poate fi utilizatd in combinatie cu nicio altd 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 profesionala pe care evaluatorul o are fincheiata conform
reglementarilor in vigoare;

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

1.12 Reglementari/ 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 si 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 si cu metodologia de lucru recomandate
in materie de evaluare, si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport;
Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de
calitate.

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionala.

2. Prezentarea datelor

2.1 |dentificarea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea evaluata "Teren intravilan” este situata in Jud. Vrancea,Comuna Vulturu, sat
Botaridu, zona ANL, strada Bogdan Voda nr. 54. Aceasts adresa se afla in zona periferica a
localitétii, zona rezidentiala a satului Botarlau; accesul la imobil se face pe un drum pietruit, cu ©
banda pe sens , proprietatea fiind situata pe partea stanga a strazii.

2.2 Descrierea Juridica

Descrierea imobilului, , Teren intravilan, destinatie curti constructii si pasune ; nr. cadastral
56064, 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 proprietatii a fost determinatd in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

2.3 \dentificarea bunurilor evaluate ( componenta nonimobiliara)

Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara

2.4 Date despre zona, comuna, vecinatati si amplasare

Vulturu este o comund in judetul Vrancea, la limita intre regiunile istorice Moldova $i
Muntenia, Romania, formata din satele Botaridu, Hangulesti, Maluri, Vadu Rosca si Vulturu
(resedinta).

Comuna Vulturu ocupd o parte a extremitatii nord-estice din Céampia Roména, afiandu-se
in zona de sud-est a judetului, la limita cu judetul Galati, in zona de varsare a raului Putna in
Siret. Satele Vulturu si Botarldu se gasesc pe malul drept al Putnei la distanta de 10 km. Satul
Vadu Rosca se afla pe malul drept al Siretului de 0 parte si de alta a Putnei Vechi sau Putna
Seacs, cum este denumitad de localnici. Fata de formele de relief mai indepdartate comuna sé
gaseste pe o portiune ingusta limitata spre nord-vest de curbura Carpatilor, iar la sud-est de cotul
pe care il face Siretul spre Galati.

Prin comund trece soseaua nationald DN23, care leaga Focsaniul de Bréila. Din acest
drum se ramifica la Vulturu soseaua judeteand DJ204D, care duce spre nord la Suraia $i mai
departe spre vest la Focsani. Tot din DN23, la Botéridu se ramifica soseaua DJ204G, care duce
spre nord tot la Suraia si mai departe la Vanatori.

Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este o zona rezidentiala.

Sintetizat analiza zonei se prezinta astfel:

L_—-_————‘_/—_—_

Wul locatiei “‘mﬁj’sm’jx Rural
Distanta fata 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
Infrastructura | ‘ Bund | l Medie E l Curs realizare \
Accesul in zona X | Auto j Bus Tramvai [ | Metrou
Varsta constructiilor in zona X | <50ani ~ 50 ani > 50 ani
Utilitati edilitare X | En. Elect. X | Retea apa Retea gaz Ret. termoficare
Locuri de parcare Mare Mediu Mic X | Inexistent
Nivel de dezvoltare [X |incet Stabilizat Rapid Total dezvoltat
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Economia zonei Scazuta 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 Dotéri si retele edilitare insuficiente
v Nu s-au facut masuratori privind poluarea, dar nu se cunosc agenti
poluanti.
v Ambient civilizat.
L

2.5 Informatii despre amplasament. Descriere fizica
"Teren intravilan”

Identificare Tarlaua 66, Parcela 462
Tipul teren intravilan
Utilitati energie electrica , apa
Cota
[ 1 | Indiviza [x || exclusiva
Proprietate
[ ] |Destat [x || personala
Front stradal
[ ] |Nu [x | |Da,~14ml
Forma
[ ] | neregulata [x || regulata
Planeitate
[ ] |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 [Zl Nu
Teren in surplus (considerat de evaluator) [ ] |Dpa [_x—_] Nu
Teren in exces (considerat de evaluator) [ ]|Da [_T_] Nu
I AN ESS—
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Terenul este schitat in localitate astfel:
Schita de pe ANCPI — internet

Carte Funciara Nr. 56064 C omuna/Oras/Municipiu. Vulturu

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  [ouprafata (mp)® Observatn / Referinte
56064 719
* Supratata este determinata in planul ce prosectie Stereo 70

DETALN UNIARE 1MOBIL

Date referitoare la
w | Categone |wea Suprafata ey -
on | folosmtd |vied (mg) Tarla Parcela Nr. topo Observatu / Refennte
1| cwrv  load 150 66 462
constructn
2 arabel DA 569 66 462

2.6 Date privind impozitele si taxeie
in conformitate cu Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal.

Calculul impozitului datorat datoritd detinerii proprietétii evaluate nu a fost considerat relevant in
cadrul abordarnii 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

3.1 Considerente generale
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Piata reprezinta mediul in care sé tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori Si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ¢4 bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori si vanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta 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
fundamentald intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzstorilor de pe o anumita piatd, la data
evaluarii.

Analiza pietei este identificarea si studierea pietei pentru un anumit bun sau serviciu.
Evaluatorii folosesc analiza pietei pentru a determina daca este o confirmare a pietei pentru o
proprietate existentd cu o anumita utilizare sau daca este evident ca va fi o confirmare a pietei
pentru o utilizare propusa a unui amplasament intr-un moment in viitor.

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati.

Pentru a evidentia confirmarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati, analistul
trebuie sa identifice relatia dintre cerere si oferta competitiva de pe piata analizata - acum si in
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
proprietatile competitive (oferta) si va putea intelege avantajele comparative pe caré proprietatea
le ofera potentialilor cumparatori (cererea). impreuna cu intelegerea conditiilor economice, a
efectului lor asupra pietelor imobiliare, evaluatorul va putea aprecia mai bine influentele externe

ce afecteaza proprietatea.

Proprietatea imobiliara se incadreaza in piata imobiliara, segmentul de piata a loturilor de
teren pretabile pentru cladiri rezidentiale.

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

Tendinta actuald este de stagnare a preturilor, avand in vedere ca este o zona in care se
simte acut lipsa fortei de munca cat si populatia tot mai imbatranita, si lipsa investitilor majore in
zona data. Proprietatea supusa evaluarii prezinta 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 proprietatii se situeaza
intr-un interval de 12-24 luni, in conditiile unui marketing adecvat si 0 promovare medie spre
ridicaté a anuntului de vanzare.

in comuna Vulturu au fost identificate cateva 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 pana la 4-7 eur/mp.

3.2 Tipul proprietatii, identificarea pietei proprietatii subiect
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Localizare proprietate: Jud. Vrancea,Comuna Vulturu, sat Botaridu, zona ANL, str. Bogdan
Voda nr. 54

Proprietatea evaluata "Teren intravilan”, subpiata specifica este cea a proprietatiilor de tip
teren intravilan" cu destinatia curti constructii/pasune, utilizare rezidentiala.

Analizand vecinatatile, zona $i localitatea, am constatat ca piata acestei proprietati este una
locald, fiind delimitata 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 stransa

concordanta cu puterea de cumparare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii
importanti analizati:

Populatia din “aria” proprietatii neinfluientabil
Venitul pe gospodarie E < med. nationala D ~ med. nationald D > med. nationala
Puterea de cumpéirare2 E‘ < med. nationala D ~ med. nationala D > med. nationala
Rata vanzérilor3 D in scadere [z] stagnare l:] in crestere

Accesul in zona L__] dezavantaj [ﬂ neinfluientabil E___] avant
Politici publice zonale D dezavantaj D neinfluientabil E(] avantaj

Cresterea economicd a zonei [_—_j dezavantaj D neinfluientabil E avantaj

L dezavantaj

Concluzii generale
v

In cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii 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

3 . i .
Rata de reportare a vanzarilor din aria comerciala

3.4 Analiza ofertei

Oferta competitiva se refera la Jproductia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:

Disponibiliatea proprie. similare Mare X | Medie Mica
Disponibiliatea terenului ocupat [ ™are [X] Medie [ ] Mica
Tendita pretului r__:] scadere E stagnare lZI Crestere
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Costuri de construire | |scédere | ‘stagnare |x |Cre$tere

Conditii si circumstante economice speciale:

a. Conditiile politice [_—_I favorabile [Zl neinfluientabile D dezavantajoase
b. Conditiile juridice D favorabile IZ] neinfluientabile [____l dezavantajoase
¢. Conditiile econom. generale Lx—_—_l favorabile D neinfluientabile D dezavantajoase
d. Conditiile sociale D favorabile E‘ neinfluientabile E dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale E___l Favorabil D nefavorabil

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

Concluzii generale

v

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

In aria de piata definitd, exista proprietatile similare calitativ cu cea evaluata, disponibilitatea
fiind considerata medie;

Proprietatile disponibile’predominante (constructii) in aria de piata sunt atat vechi cat si noi;
Tendinta de utilizare probabila in mod rezonabil spre utilizari alternative (fatd de utilizarea
industriala / comerciald): nu exista.

Oferta de terenuri in comuna Vulturu, judet Vrancea, nu este una generoasd, cu toate ca
terenuri libere de constructii, pretabile pentru edificare constructii rezidentiale si 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 caracteristica de baza (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:

:.SF‘.’.d?’.'.‘-f.‘?f?ffft.?f 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 0 scadere a preturilor _

NU

Piatd a cumparatorului
O piatd in declin in care cumpdrdtorii sunt in avantaj ( atunci cand preturile de piatd sunt relativ scazute
datoritd unui surplus de proprietati sau un numdr redus de cumpdrdtori potentiali)

DA

Piata a vanzatorului

(0] piatd activd, in care vénzdtorii de proprietdti similar disponibile pot obtine preturi mai mari
decdt cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele proprietdti disponibile sunt
solicitate la preturi predominante de catre mai multi utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit

ale dezvoltatorilor peste media pe economie.

Schitat, se pot desprinde urmétoarele observatii:
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1 Nivelul cererii X | Scazut

; Nivelul ofertei X | Scazut

" Val. de piata a prop. similare in zona in crestere
Perioada de marketabilitate <6 luni

1\ Lichiditate Mica

‘ Interes la cumpaérare Mare

E Interes la inchiriere Mare

“Echilibru relativ’

JEchilibru relativ”

X
X | 6-12 luni
x | Medie
x | Mediu
Mediu

_Echilibru relativ”

Peste oferta

Peste cerere

in scadere

l

!

i,

>12 luni :
‘s

Mare ;
, %
Mic ;

Mic

Concluzii generale

v
v
v
v

3.6 Analiza preturilor

in zona sunt amplaste constructii tip rezidential sau comercial,
Dotéari si retele edilitare suficiente/in curs de realizare;

Ambient civilizat, linistit, fara poluare cu noxe auto semnificative;
Nu s-au facut masuratori privind poluarea, dar nu se cunosc agenti

poluanti in zona.

Proprietati comparabile — Vanzari Suprafata | Pret Negociera
https:llwww.olx.roldlofertalteren-intravilan-rastoaca-

IDhnAgxhtmt L 1000mp | 4.000€ | 500€
https:llwww.olx.ro/d/ofertalteren-1 600mp-casa-veche- 1600 mp 12.000 € 800 €
hangulesti-vranoea-lDhqx7i.html

https:llwww.storia.ro/ro/ofertalteren-suraia—strada-

libertatii-IDwYGz.html 5150 mp 25.000 € 2.500 €

Concluzii generale

v
v

anul 2015;
Numér redus de tranzactii.

4. Cea mai buna utilizare

Utilizare prezenta

Rezidential
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Cea mai buni utilizare poate fi definita ca “ utilizarea probabil, rezonabila si legala a
unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentatd in mod
adecvat, fezabild 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 mediand a localitdtii, 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 ca
amplasamentul analizat se afld 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 actuala nu face diferente semnificative intre tipurile de utilizari non-
rezidentiale ale proprietatilor descrise anterior din aria de piata definita, atat chirile cét si
pierderile din neocupare precum si ratele de capitalizare fiind similare indiferent daca spatiul este
utilizat pentru depozitare, comert en gross, servicii sau productie/industrie, oricare ar fi utilizarea
particulara care s-ar da proprietati evaluate, acesta se afli in cea mai buna utilizare
(comerciald/industriala).

Proprietatea evaluata este una rezidentiala (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 posibila, este fezabila 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
ducand la o opinie a valorii de piata a acestuia.

Valoarea de piata se bazeaza pe teoria economica conventionald, care sustine existenta

unui pret unic conducétor la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe O piata
concurentiala.

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii si ofertei,
substitutiei si echilibrului, precum si cel al conditilor externe sunt esentiale in abordarea prin
comparatia directa.

Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cand existad date comparabile. Prin
aceastd metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in
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functie de asemanari sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea

terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.

Sursele de informatii pentru imo
la agentiile imobiliare colaboratoare $i

tranzactii.

bilele de comparatie au fos
partial de la institutiile si

Criteriile si elementele de comparatie au fost:

pe metru patrat a

t din baza proprie de date, de
persoanele direct implicate in

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 nepartinitoare | similar similar similar
Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent
Comuna Vulturu, sat Comuna Vultru, sat
Localizare : judet Vrancea Botarlau Comuna Rastoaca Hiagelosti Comuna Suraia
Caracteristici fizice :
Suprafata - mp 719 1000 1600 515ﬂ
Forma regulata regulata regulata regulata
Fromt stradal - aprox : 14 | 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/ou nu/nw/nu da/da/nu da/da/nu 4‘
Utilizare rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
LZo;lare Lilnvilan intravilan intravilan intravilan
Grila de piata se prezinta astfel:
Elemente de comparatie Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Identificare intravilan Rastoaca intravilan Vulturu intravilan Suraia
Data prezent ofcrta ofcrta ofcrta
Suprafata - mp 719 1000 1600 5150
Pret vanzare/ofertare Total (euro) 4.000,00 12.000,00 25.000,00
Pret de vanzare/ofertare unitar (lei/mp) 4,00 7,50 4,85
Tip comparabila oferta oferta /45 :’Q—;;&pw
. Ta 0T Z2ae 'O
18 N:T"fL O
18 l\:i Legitimatia Nr. 13495 ;
\‘\\\‘ﬁ-, .

abil 20273




02 0,375 2500
Marja negociere % din total 5% % 10%
Marja de negociere valorica 0.2 04 0.5
Pret de vanzare ajustat 3.80 713 437
Absolut (integral) similar similar similar
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3.80 7,13 437
fara/medii similar similar similar
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3,80 713 437
Numerar similare similare similare
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3,80 713 437
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 380 7,13 437
prezent prezent prezent prezent
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3,80 713 437
Comupa Vulturu, sat Botiriau Comuna Rastoscs Comuna Valtru, sat Hingulest Comuns Suraia
Ajustarea (%)/total -5% 0% -5%
Ajustare valorica 0,2 0,0 02
Pret ajustat (eur/mp) 3,61 713 415
Caracteristici fizice
719 1000 1600 5150
Ajustarea (%)/total 0% 5% 5%
Ajustare valorica 0,0 04 0,2
14 da, suficient dezv. da, suficient dezv. da, suficient dezv.
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
drum pietruit drum pietruit drum pietruit drum comunal
Ajustarea (%)/total 0% 0% {
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Ajustare valorica 00 00 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) 3.6 6,1 39
energic,apa fara utilitati apa, energie apa, canal energie
Ajustarea (%)/total 30,0% 0.0% 0.0%
Ajustare valorica L1 0,0 0,0
Pret ajustat (eur/mp) 469 6,06 394
rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 469 6,06 394
40 49 55
Ajustarea bruta absolut 09 11 0.8
procentual % 23,5% 15,0% 19,3%
Nr. ajustari 3 3 3
Valoare estimata - euro
Valoare estimata - lei
Data evaluarii
Suprafata 719 mp Opinie unitara 6 Eur/mp
Valoarea estimata 4.314 Euro echivalent a 21.310 lei
Curs valutar 1 Euro 4,94 la data de 24 august 2023

Abordarea prin piata = 4.314 Euro Echivalent 21.310 lei
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Explicarea ajustarilor

Au fost aplicate atat ajustari cantitative cat si calitative

rs-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietati sunt ofertate sinu
tranzactii. Din analizele de piata efectuate si din informatiile de piata obtinute. rezultand ca pretul
final de tranzactionare al propnetatilor de acest fel este mai mic in comparatie cu pretul de oferta

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 aplicat ajustari comparabileior 2 si 3 deoarece acestea
au suprafete mai mari decat proprietatea subiect .

Front stradal - deschidere la fatada

Nu au fost necesare ajustari

Comparabilele s-au ajustat in functie de modalitatea de acces

Acces . .
la drumul principal al comunel
Topografie Nu au fost necesare ajustari
Eliberare teren (constructii S-a aplicat ajustari comparabilei 2 , deoarece exista o
demolabile) contructie 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
- Nu au fost necesare ajustari, atat proprietatea subiect cat si
Utilizare

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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&
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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 ca valoarea se bazeaza 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 proprietatii si caracteristicilor acesteia, precum si calitatea /cantitatea
datelor de piata relevante evalutorul a considerat nerelevanti/neaplicabild abordarea prin venit.

in aceste conditii valoarea obtinuta prin aceasta metoda este:

Abordarea prin venit = neaplicabila € echivalent a - neaplicabila lei

6. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

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

Abordarea prin piatd  Abordarea prin venit Abordarea prin cost

Rezultate obtinute: 4314 € neaplicabila € neaplicabila €

echivalent a (rotunjit) : 21.310 lei neaplicabila 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 si scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata
estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

4.314 € echivalent a 21.310 lei

Valoarea a fost determinata prin abordarea prin piata - metoda comparatiilor

Valoarea nu contine TVA;

GRATORIOR 2
/v, ?\(‘\;3\“6\01 \Au.’u,,'(;,’(j?‘%
Evaluator 7 IR O\
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0\
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Anexe

74 Natura si sursa informatiilor pe care sé bazeazi evaluarea

Informatii primite de la client
e Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;
« Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
Istoricul proprietatii
Scopul evaluarii
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
Presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;
« Baza de date a evaluatorului;
e Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
« Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.lajumate.ro, etc,;
e 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 jos 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 ANE VAR si a Codului
Deontologic al Profesiei de Evaluator adoptat de catre ANEVAR.

%
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Tranzactii si Oferte

Comparabila 1: ht s://ww“.ol.\;ro'd-"ofenar"tercn-intra\'ilan-rastonca-lDhnA x.html

PRIVAT u

Bogdar

—_—

‘; Q, 076 468 0518 g

LOCALIZARE

@ Focsani,

nrnt

%

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt & fost pubiicet de catre un vanzétor privet

Aratd mal mute \/

Teren intravilan Rastoaca

4000 €

ROMOVEAZA REA ALIZEAZA
DESCRIERE

24



Comparabila 2 : hitps://www olx_ro/d/oferta/teren-1600mp-casa-veche-h

L
3

Teren 1600mp + casa veche Hangulesti Vrancea

12000 €

DESCRIERE

25

angulesti-vrancea-1Dhc x71.htr

Suna vanzatorul

LOCAUIZARE

@ Hangulest!

DREPTURILE CONSUMATORILOR

ost publicst de catre un VaNZAtor pr

Arata mai multe \/

nl

vat



Comparabila 3 : https://www.storia.ro/ro/ofena/teren-suraia-strada-libertatii-lDwYGz.html

ﬁ" Mihaela Baciuca

Agenye
0767 574222
Am reioe de

Teren Suraia / Strada Libertatii

2an rat ne rnad - - Raporteazd
Racs esamaca PR Pericade morumutvu Foloseste calculatorul de 4
735 RON /luna 18.563 RON (15%) 30 am credite

Agenpe momiiard
Prezentare generala P

ata 5.150 m? intravilan

)

agentie

RE/MAX
v

Golden Home
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Nr. cerere 46399

, ¥ Oficiul de Cadastru s_i Publicjtate Imopi!iar_e': VRANQEA :
'4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Focsant Ziva 04
'ﬁ Luna 05
. Anul 2023
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
S e, PENTRU INFORMARE ﬁiﬁi‘ﬁ
Carte Funciard Nr. 56064 Vulturu \III IllI

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:1977
Nr. cadastral vechi:2807N

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Botarlau, Jud. Vrancea
Nr. [Nr. cadastral Nr. o .
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 56064 719 Constructia C1 inscrisa in CF 56064-C1;
B. Partea |l. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
46399 / 04/05/2023
Act Administrativ nr. 16-HCL, din 12/08/2005 emis de CONSILIL LOCAL VULTURU; Act Administrativ nr.
RIMARIA VULTURU; Act Administrativ = nr. 17-HCL, din!
\
—

din 03/05/2023 emis de P

4181-ADEVERINTA,
|12/08/2005 emis de CONSILIUL LOCAL VULTURU;
g2 |S€ noteaza schimbare domenialitate ,din domeniul public al comunei Al
vulturu in domeniul privat al comunei Vulturu
t de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

|

|

Intabulare, drep

B3 |
11
""1) COMUNA VULTURU, CIF:4298059, -domeniul privat

1

C. Partea lll. SARCINI
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului _dg proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
20773 /01/07/2008
Hotarare nr. 117, din 31/05/2005 emis de Consiliul Local al comunei Vulturu;
Cl lse inscrie drept de folosinta Al
| 1) NASTASE MARIN

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

Pagina 1 din 3

Formular versiunea 1.1

Extrase pentru informare on-iine la adresa epay.ancpi.ro




Carte Funciars Nr. 56064 Comuna/Oras/Munic/piu: Vulturu
Anexa Nr. 1 La Partea | .

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatij / Referinte
56064 719

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare Ia teren

Nr | Categorie |intra Suprafata
Crt| folosinta [vilan (mp)

1| curti  Tpa 150 66 462 .
constructii
2| arabil [DA| 569 66 462 "
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 51.738
2 3 14.062
3 4 20.083
4 5 16.148
5 6 15.703
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-iine |3 adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 56064 Comuna/Oras/Municipiu: Vulturu

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
6 1 13.642

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
»* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 231, 263.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
12-05-2023 MIHAELA TOADER

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

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

Extrase pentru informare on-iine la adresa epay.ancpi.ro Formular ve 1
Formular versiunea 1.1



Nr. cerere 46399

,f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara VRANCEA :
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Focsani Ziva 04
'9’ Luna 05
” 2 Anul 2023
AN_(:.BI- EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
Josuire gEnOUMY PENTRU INFORMARE I“i’iﬁi"ii l
Carte Funciara Nr. 56064-C1 Vulturu \ l ||

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:1978

Nr. cadastral vechi:2807N-C1

Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte
Nr. topografic
LA1 56064-C1 Loc. Botarlau, Jud. Vrancea S. construita la sol:56 mp; casa
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
76186 / 30/09/2019
Act Notarial nr. 1549, din 30/09/2019 emis de Tanase Luminita;
B2 intabulare, drept de PROPRIETATE cumparare-bun propriu, dobandit Al
prin Conventie, cota actuala 1/1

1) LABUNT IONEL-MARIAN, necasatorit
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line |a adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
Formular versiunea 1.1



Carte Funciars Nr. 56064-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Vulturu
Anexa Nr. 1 La Partea | .

Date referitoare I3 constructii

< Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii de Cu acte[g truita la sol:56 mo.
Al | 56064-C1 locuinte 56 in CF | “Onstruitalla sol:56 mp; casa
propriu

Prezentul extras de Carte funciara este valabil |a autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
Susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de Q RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cy codul nr. 231, 263.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
12-05-2023 MIHAELA TOADER

Data eliberarii,

I/ i (parafa si semnétura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

i Formular versiunea 1.1
Extrase pentru informare on-line 1a adresa epay.ancpi.ro

.



Cod verificare

llll'llllllllll Incheiere Nr. 46399 / 04-05-2023

100134024633
gy’
'.ﬁ’

&

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard VRANCEA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Focsani

AGENTIA NATIONALY
p LeAasTRY M

Dosarul nr. 46399 / 04-05-2023

INCHEIERE Nr. 46399

Inspector: ADRIAN NICOLAE MOCANU

Registrator: IOAN DAMIAN
Asistent registrator: MIHAELA TOADER

Asupra cererii introduse de COMUNA VULTURU privind Actualizarea informatii tehnice in
cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.17-HCL/12-08-2005 emis de CONSILIUL LOCAL VULTURU;
-Act Administrativ nr.16-HCL/12-08-2005 emis de CONSILIL LOCAL VULTURU;
-Act Administrativ nr.4181-ADEVERINTA/03-05-2023 emis de PRIMARIA VULTURU;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 231, 263
Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 56064, inscris in cartea funciara 56064 UAT Vulturu avand proprietarii:
CONSILIUL LOCAL VULTURU in cota de 1/1 de sub B.1, LABUNT IONEL-MARIAN in cota de 1/1 de sub
B.2;

- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1in favoarea
COMUNA VULTURU, -domeniul privat, sub B.3 din cartea funciara 56064 UAT Vulturu;

- se noteaza schimbare domenialitate ,din domeniul public al comunei Vulturu in domeniul privat
al comunei Vulturu asupra A.1 sub B.2 din cartea funciara 56064 UAT Vulturu;

Prezenta se va comunica partilor:
LABUNT IONEL-MARIAN
COMUNA VULTURU
ROSCULESCU GHEORGHE

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 2
Autenticitatea documentului poate fi verificata la adresa www.ancpi.ro/verificare



Incheiere Nr, 46399 / 04-05-2023

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
12-05-2023 IOAN DAMIAN MIHAELA TOADER
Inspector,

ADRIAN NICOLAE MOCANU

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, republicata, cu modificrile si completarile ulterioare.

*) Cu exceptia Situatiilor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP/

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2 din 2
Autenticitatea documentului poate fi verificats la adresa www.ancpi.ro/verificare




e

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOB

TLULUI ANEXA NR 16

Scara 1:500
Nr. cadastral VE‘,J;;:;EI& masurata _ Adresa imobilului e
2807N 719mp T.66.P,462Cc,46_2V;¢\_-intravila_r_1._l}ﬁqt»i»_rl_gg -

Cartea Funciéra nri ‘

I A R

<+

461850 IZ

. e Calculul analitic pentru suprafata
Gheorghe Semnat digital construita si neconstruita,necesara pentru a

R I de Gheorghe asigura exploatarea normala a constructiei
Osculesc Rosculescu
Luni
Data: 2023.05.03 DA bt s omiiasicnl iy
u 14:13:08 +03'00' Pet X (m] T v (m] D(1.i+1)
8 | 461792.769 | 684565 125 050_1
91461793 126 | 684564 .774 7 433
10 | 461798.431 | 684559.568 7.550
11 | 461803.628 | 684565.044 7434
12 | 461798.322 | 684570.251 0499
. 3 13 {461797.966 | 684570601 7.550
S(2)=59.88mp P=30.966m

A.Date referitoars lateren

Nr. | Categoria de Suprafata
L parcela Vfoigsinla mp] Mentiuni
462 Cec 150 Terenul estepanialf imprejmuit . B o
462 A 569 e lafura 1—7 imprejmuire gard plasa. Pe latura 1-2-3-4-5-6 , gard plasa.
Pe latura 6—7 gard lemn.
L. S . N
B A S R B. Date referitoare la constructi el I
Cod Destinatia Suprafata construita la sol
constr I P {mp] Mentiuni
C1 56 Suprafata conslr_ desfasurata = 56 . C1-56064 T o
| Tota | 56
Suprafata masurata = 719 mp
R o Suprafata din act = 719 mp
Executant: ROSCULESCU GHEORGHE o
AUT.SERIA RO-VN-F,NR.0068 cont [nSpeCtOBigitallysigned by Adrian-Nicolae Mocanu
) D ) ! onfirm »bilulur in baza dpNate-RBIFROESAWHOEOCP| Vrancea
Confirm executarea masuralorilor la teren. corectitudinea int !
le si P la oo i rea e mr';?“"“m‘”‘ umarului cadaséd=Adrian-Nicolae Mocanu,
Semnatura si parafd emnatura si pard@rialNumber=MAN3, st=Vrancea,
ata givenName=Adrian-Nicolae, sn=Mocanu
""""""" Date: .05 :03: ‘00"
Data: APRILIE 2023 | stampia o0 e 2020508 00327 40300

§



NTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

intre s

Subsemnatii, NASTASE MARIN, c.n.p. 1470514390690, domiciliat in comuna
Vultury, sat Vadu Rosca, judetul Vrancea, identificat prin carte de identitate §eria VN
nr. 418143 eliberata de SPCLEP Focsani la data de 11.05.2011 si NASTASE
CONSTANTINA, c.n.p. 2510329390861, domiciliatd in comuna Vulturu, sat Vadu
Rosca, judetul Vrancea, identificata prin carte de identitate seria VN nr. 418142
eliberatda de SPCLEP Focsani la data de 11.05.2011, soti, casatoriti sub regimul
matrimonial al comunititii legale, in calitate de vanzatori, pe de o0 parte §i ------------
Subsemnatul, LABUNT IONEL-MARIAN, c.n.p. 1970727394447, domiciliat in
comuna Reghiu, sat Valea Milcovului, judetul Vrancea, identificat prin carte de
identitate seria VN nr. 590175 eliberata de SPCLEP Odobesti la data de 29.07.2015,
neciisitorit, in calitate de cumpdritor, pe de altd parte, ----------==-=======

A INTERVENIT PREZENTUL CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE:

Subsemnatii, Nastase Marin §i Nastase Constantina, vindem cumparétorului
Liabunt Ionel-Marian, intregul drept de proprietate asupra constructiei C1 —
locuinta, edificatd din BCA, acoperitd cu tabld Lindab, avand doud camere, un hol, o
bucatarie si o baie - in suprafatd construita la sol de 56 mp, identificatd cu numirul
cadastral 2807N-C1, imobil situat in intravilanul comunei Vulturu, sat Botirlau,
judetul Vrancea, inscris in Cartea Funciarid nr. 56064-C1 a localititii Vulturu,
judetul Vrancea (nr. CF vechi 1978), conform incheierii nr.20776 din 01.07.2008
eliberata de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Focsani.

Subsemnatii, Nistase Marin si Nistase Constantina, declardm cad suntem
casatoriti sub regimul matrimonial al comunitatii legale, nu avem incheiate conventii de
modificare a regimului matrimonial §i am dobandit constructia de mai sus prin
construire in baza autorizatiei de construire nr. 145 din 01.1.2005 emisd de Primaria
comunei Vulturu, judetul Vrancea, fiindu-ne atribuitd in proprietate in baza Hotarérii
Consiliului Local Vulturu nr. 334 din 20.12.2005 si conform procesului verbal de
predare-primire a caselor de locuit din zonele calamitate nr. 1467 din 01.03.2007
incheiat cu Primaria comunei Vulturu, judetul Vrancea. -—--

Terenul aferent acestei constructii este proprietatea Consiliului Local al comunei
Vulturu, atribuit in folosintd pe durata existentei constructiei, in baza hotérarii nr.242
din 31 octombrie 2005 a Consiliului Local al comunei Vulturu, judetul Vrancea,
cumparatorul din prezentul act avand obligatia sa notifice Primédria comunei Vulturu cu
privire la intrarea in proprietate asupra constructiei care face obiectul prezentului act. -

Taxele si impozitele aferente sunt achitate la zi, conform Certificatului de
atestare fiscald nr. 7762 din 16.09.2019 eliberat de Primaria comunei Vindtori, judetul
Vrancea.

Noi, vanzitorii, declardm ca, in conformitate cu prevederile art. 1686, alin. 2 Cod

Civil, am pus la dispozitia cumpdéritorului, actele de proprietate ale imobilului, iar eu,
cumpdritorul, declar cd am primit aceste acte.-----===---=- e —---

1



. Noi., v_'c‘lnzétor.ii, cunoscand dispozitiile art. 326 Cod Penal privind declaratiile
_nesineere s1 dispozitiile art. 244 Cod Penal privind ingeldciunea in conventii, declarim

noi  asupra acestuia, nu existi si nu avem cunostintd despre nicio actiune in
revendicare sau vreo actiune posesorie care si aibi ca obiect imobilul ce face obiectul
prezentului contract de vanzare. Declaram ca imobilul nu face obiectul nici unei creante
si./sau proceduri judiciare, nu este nationalizat, nu a trecut in patrimoniul statului pe
modificatd §i republicati. Imobilul nu formeazi obiectul vreunei actiuni sau proceduri
asiguratorii sau de executare declangatd impotriva noastra, a vanzitorilor, in
considerarea calititii noastre de proprietare ai imobilului sl nu avem cunostinti de nicio
ameninfare din partea vreunei terfe persoane sau autorititi de a actiona de o asemenea
manierd. Declaram, de asemenea, ca imobilul nu este inchiriat, nu este dat in comodat,
nu este instriinat sau promis spre vanzare vreunei alte persoane, nu face parte din
capitalul social al vreunei societdti sau al vreunui patrimoniu de afectatiune si nici nu
constituie sediu de firma, rimanand deplin si continuu de la data dobandirii si pani in
prezent in stapanirea noastr.

Noi, véanzatorii, garantim ca imobilul mai sus individualizat nu este scos din
circuitul civil in baza vreunuj act normativ, nu este grevat de vreo clauza de
inalienabilitate sau insesizabilitate legald sau conventionala, nu este sechestrat pentru
vreo datorie fatd de stat, nu existd niciun fel de obligatii publice legale, in special
obligatii legate de taxe sau orice alte datorij.------

Subsemnatii vanzitori declarim ca pentru imobilul ce face obiectul prezentului
act nu avem incheiat contract de furnizare energie electrica, asa cum rezulta si din
adeverinta nr. 4174 din 26.09.2019 eliberata de Electrica Furnizare SA si nu figurdm cu
debite neachitate citre compania de utilitti publice, asa cum rezultd din adeverinta nr.
35296 din 26.09.2019 eliberata de Compania de Utilitati Publice SA.

Declaram, totodatd, ci bunul vindut nu face obiectul niciunei ipoteci,
servituti, clauze de uzufruct viager, interdictie de instriinare sau grevare,
privilegiu, drept sau sarcini de orice naturd, aga cum rezulti si din Extrasul de Carte
Funciara pentru Autentificare nr. 75866 din 27.09.2019 eliberat de Biroul de Cadastru
si Publicitate Imobiliara Focsani.

Noi, vanzitorii, garantim pe cumpdiriator impotriva evictiunii care l-ar
impiedica total sau partial in stapanirea netulburati a bunului vandut, rispunzand de
evictiunea prevazuta de art. 1695 Cod civil. De asemenea, garantam contra evictiunii si
pe orice dobanditor subsecvent al bunului, farad a deosebi dupa cum dobandirea este cu

/
titlu oneros ori cu titlu gratuit, conform art. 1706 Cod Civil.Garantia pentru evictiune - N
reprezinta obligatia legald a vanzitorului de a-l garanta pe cumpdritor impotriva X
oriciror tulburiri (de fapt si de drept, dupi caz), care ar proveni fie din partea sa, ﬁe‘-f,.-

p . A i d i o g3 : RUADN
din partea unui tert (in acest caz, avand o cauzi anterioara incheierii contractului de <\ &

vanzare), precum si de sarcinile (inclusiv litigiile Judecitoresti cu privire la imobil),
care nu au fost declarate la incheierea contractulu.

Subsemnatul cumparator declar ci notarul public mi-a adus la cunostinta
prevederile art.1705 Cod civil, privind obligatia de a chema in garantie pe vanzitori in
cazul in care un terf ar pretinde vreun drept asupra bunului vandut, precum si efectele
nechemarii acestora in garantie, respectiv pierderea dreptului de garantie la care ar fi
obligati vanzatorii. ----

Transferul proprietitii cu toate atributele sale, precum si predarea
imobilului, adica punerea la dispozitia cumpdratorului, impreuna cu tot ceea ce este
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necesar pentru exercitarea liberd si neingradita a posesiei, se face azi, data
autentificirii contractului.

Noi, vanzitorii, garantam cumpdratorului stipanirea linistita a imobilului vandut,
asumandu-ne raspunderea pentru eventualele vicii i sarcini care ar greva acest imobil
si pe care nu le-am fi declarat acum, la autentificarea contractului, conform art. 1707
Cod Civil.
A fost indeplinitd de cétre cumparator obligatia de verificare a starii in care se
afla bunul imobil la momentul predarii, pentru a descoperi viciile aparente, pe care noi,
vanzitorii, avem obligatia sd le remediem de indatd, conform prevederilor art. 1690,
in. 3 Cod Civil, precum si eventualele vicii ascunse, potrivit prevederilor art. 1707 si
urm. Cod Civil. Este ascuns acel viciu care, la data predarii, nu putea fi descoperit de un
cumpdrator prudent si diligent, fara asistenta de specialitate.

Pretul total al vanzarii, negociat cu buni-credinti si stabilit de comun acord
de noi pirtile contractante, este de 3.350 euro (treimiitreisutecincizecieuro),
echivalat exclusiv in  vederea taxarii la suma de 15879 lei
(cincisprezecemiioptsutesaptezecisinouélei), calculat la cursul valutar de 4,73 lei/euro,
care a fost achitat integral, in numerar, in mainile vanzitorilor, astazi, data semnarii
si autentificérii actului.--

Subsemnatii vanzitori declaram cd am primit in intregime pretul vanzarii si nu
mai avem nici un fel de pretentie prezentd, trecutd sau viitoare de la cumparator cu
privire la imobilul ce face obiectul prezentului contract de vanzare-cumparare.---------=-=

Subsemnatul cumparator declar ca am achitat in intregime pretul vanzérii
imobilului ce face obiectul prezentului contract de vanzare-cumpdrare, in numerar, in
modul ardtat mai sus, prezentul contract constituind chitantd descarcatoare in acest sens.

Noi, partile contractante, declaram ci ni s-au adus la cunostingd de catre notarul
public dispozitiile art. 1660 Cod Civil potrivit cdrora preful trebuie sa fi serios i
determinat in mod liber de parti, prevederile art. 1665 din Codul Civil, conform cérora
vinzarea este anulabila atunci cand pretul este fictiv sau derizoriu precum si dispozitiile
Legii nr.70/2015 pentru intarirea disciplinei financiare privind operatiunile de incasdri si
plati in numerar. Declardm, de asemenea, ci pretul mentionat in prezentul contract este
pretul real al tranzactiei si am luat cunostin{d de dispozitiile art. 9 din Legea nr.
241/2005 pentru prevenirea si combaterea evaziunii fiscale si de dispozitiile Legii nr.
656/2002, modificatd i completatd prin Legea nr. 230/2005 pentru prevenirea §i
sanctionarea spdldrii banilor §i nu am urmdarit prin tranzactia de fafd efectuarea
operatiunii de spélare de bani. Taxele notariale si taxa de publicitate imobiliara au fost
calculate la valoarea de 21.569 lei conform Ghidului privind valorile orientative ale
proprietatilor imobiliare din judetul Vrancea, valabil pentru anul 2019, ----mmmmmemmmmmemeen

Subsemnatul, Labunt Ionel-Marian, cunoscand consecintele penale pentru
declaratii nesincere conform art.326 Cod Penal, declar ci sunt necisitorit si
dobéandesc imobilul de mai sus ca bun propriu, la pretul si in modalitatea mentionata,
cunosc situatia cadastral-juridicd a acestui imobil, mi-am indeplinit obligatia legala
previzutd de art. 883, alin. 3 Cod Civil de a verifica, in calitate de dobanditor, cartea
funciara ale bunului si consimt la dobandirea lui pe riscul meu.------

Declar, de asemenea, cd am cunostin{d de amplasamentul si de starea de fapt a
imobilului, pe care l-am vizionat anterior semnirii prezentului contract, am verificat
starea lui §i nu are vicii aparente, declarandu-ma multumit de starea acestuia.
Subsemnatul cumpdritor declar ci notarul public mi-a adus la cunostinta dispozitiile art.
1709 Cod civil potrivit cdrora cumpdratorul care a descoperit un viciu ascuns este
obligat si-1 aduca la cunostinga vanzatorului.

in conformitate cu prevederile art. 461 alin.2 din Legea nr. 227/2015 privind
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contract in evidentele fiscale ale Primariei comunei Vulturu, judetul Vrancea, in termen
de 30 de zile, incepand de astazi, data autentificarij. -

Subsemnatii vénz;tori declardm ci am pus la dispozitia cumparatoruluj Certificatul

este clasificat in clasa energetica "C", iar €u, cumpdratorul, declar ¢i am primit acest
certificat si am luat cunostinga despre continutul acestuia.
Totodats, eu, cumpdratorul, am luat cunostintd de prevederile art.32, pct.2 din
Norma 7/2013 a Presedintelui Autoritatii de Supraveghere Financiara privind
obligativitatea contractirii une; polite de asigurare impotriva dezastrelor naturale (PAD)
pentru imobilului dobandit prin prezentul act, in termen de 5 zile lucritoare de la data
autentificarii prezentului inscris.
Subsemnatele parti, declarim ca avem cunostinta de cerintele Regulamentului

(UE) 2016/679 al Parlamentuluj European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind
protectia persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si
privind libera circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE
(Regulamentul general privind protectia datelor - RGPD). Consimtim la inscrierea
datelor noastre cu caracter personal in baza de date a birouly; notarial si transmiterea
acestor date, conform prevederilor legale in vigoare.
Subsemnatele parti, declarim pe proprie raspundere, cunoscand dispozitiile art.

326 Cod Penal, privind declaratiile nesincere, ci nu ne aflim in niciuna din situatiile

obiectul prezentului inscris
Prezentul act se va inscrie in cartea funciari a localitatii Vulturu, judetul
Vrancea, pe cheltuiala cumparatorului, la cererea ficuti din oficiy de citre notarul
public, conform prevederilor art. 888 Cod Civil, coroborate cu prevederile art. 35, alin.
I din Legea nr. 7/1996, modificats si republicati. ----
Taxele pentru perfectarea actului, respectiv onorariul notarial si taxa de publicitate
imobiliara, au fost suportate de cumpdritor.
Noi, partile, declarim pe proprie riaspundere ci ne exprimdm consimtimantul

obiectul contractului, identitatea obiectului prestafiei sau a unei calitati a acestuia, ori cu A{)‘:};
privire la o norma juridica  determinanti privind raportul juridic incheiat, / $ T
consimtdmantul nu a fost surprins prin dol si nici afectat de vreo cauza de violenta say/>- @
de vreun motiv de leziune. Prin "dol" se intelege eroarea provocata de manoperelg »~
frauduloase ale celeilalte parti sau ale unui terf. Prin »violentd" se intelege temerea‘“rr?\’ ~
Justificata indusa de cealalta parte sau de un ter{. Prin ,leziune" se intelege disproportia '
vaditd de valoare dintre prestatii, ca urmare a faptului ci una dintre parti a profitat de
starea de nevoie, de lipsa de experienta sau de lipsa de cunostine a celeilalte parti. ------
Noi, partile, declarim totodata, ca inainte de semnarea actului, am citit cuprinsul
acestuia, suntem de acord intrutotul cu confinutul lui, astfel cum a fost redactat si
staruim la autentificare lui intrucat exprimd voinga noastra, drept pentru care semnim
mai jos. . -
Actul s-a intocmit la Biroul Individual Notarial TANASE LUMINITA, la cererea
partilor, azi data autentificarii $1 semndrii, intr-un exemplar original care rimane in
arhiva biroului notarial si cinci duplicate care nu poartd semnatura partilor, din care
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unul pentru arhiva biroului notarial, un exemplar pentru Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara si trei exemplare au fost eliberate partilor.

VANZATORI 'CUMPARATOR
S.S. NASTASE MARIN S.S. LABUNT IONEL-MARIAN

S.S. NASTASE CONSTANTINA

ROMANIA

Uniunea Nationala a Notarilor Publici

BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL TANASE LUMINITA
Licenta de functionare nr. 3 191/2788/19.12.2013

SEDIUL Str. Cuza Voda nr. 3bis

Focsani, judetul Vrancea

iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr.1549
Anul 2019 luna septembrie ziua 30

in fata mea, TANASE LUMINITA - notar public, la sediul biroului s-au
prezentat:

1. NASTASE MARIN, c.n.p. 1470514390690, domiciliat in comuna Vulturu, sat
Vadu Rosca, judeul Vrancea, identificat prin carte de identitate seria VN nr. 418143
eliberatd de SPCLEP Focsani la data de 11.05.2011, in nume propriu $i NASTASE
CONSTANTINA, c.n.p. 2510329390861, domiciliatd in comuna Vulturu, sat Vadu
Rosca, judetul Vrancea, identificata prin carte de identitate seria VN nr. 418142
eliberatd de SPCLEP Focsani la data de 11.05.2011, in nume propriu, in calitate de
vanzitori si

2. LABUNT IONEL-MARIAN, c.n.p. 1970727394447, domiciliat in comuna
Reghiu, sat Valea Milcovului, judetul Vrancea, identificat prin carte de identitate seria
VN nr. 590175 eliberata de SPCLEP Odobesti la data de 29.07.2015, in nume propriu,
in calitate de cumpdritor, care, dupa ce au citit actul, au declarat ca i-au infeles
continutul, ca cele cuprinse in act reprezintd vointa lor, au consimtit la autentificarea
prezentului inscris §i au semnat unicul exemplar.

in temeiul art.12 litb din Legea notarilor publici si a activitafii notariale
nr.36/1995, republicata,

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

S-a incasat suma de 60 lei inscrierea dreptului de proprietate in CF cu chitanta

nr.248636/2019

S-a perceput onorariul de 500 lei +t.v.a. 95 lei cu bon fiscal nr. 3217/2019

NOTAR PUBLIC,
S.S.TANASE LUMINITA
Prezentul duplicat s-a intocmit in cinci exemplare, de TANASE LUMINITA -

notar public, astizi, data autentificarii actului, si are_aceeasi fortd probantd ca
originalul.




S-a cerut autentificarea prezentului act:

PROCURA SPECIALA

Subsemnatul, LABUNT IONEL - MARIAN, CNP 1970727394447, <cetitean roman,
necisitorit, domiciliat in sat Reghiu, com. Reghiu, jud. Vrancea, declar c¢i il imputernicesc prin
prezenta pe MUNTEANU GHEORGHE, CNP 1880413393765, domiciliat in sat Arsita, com.
Andreiasu de Jos, jud. Vrancea, identificat cu CI seria VN nr.627616 eliberatda de SPCLEP Odobesti la
data de 26.07.2016, ca, in numele meu si pentru mine, si mi reprezinte cu puteri depline la
cumpirarea terenului in suprafata de 719mp, din care suprafata de 150mp teren curti constructii,
T.66, P. 462 si suprafata de 569mp teren pasune, T.66, P.462, inregistrat cadastal sub nr.2807N, situat
in intravilanul satului Botirliu, comuna Vulturu, jud.Vrancea, intabulat in Cartea Funciari
nr.56064 a localititii Vulturu, Jud.Vrancea, de la Consiliul Local Vulturu.

Pe terenul de deschis mai sus se afld edificatd constructia CI- casd, in suprafatd de 56mp,
proprietatea mea, conform Actului Notarial autentificat sub nr.1549 din data de 30.09.2019, de Notar
Public Tanase Luminita cu sediul in mun.Focsani, jud.Vrancea.

in executarea prezentului mandat, care este gratuit si netransmisibil, acord puteri depline
mandatarului meu sa intocmeasca orice act sau cerere necesare indeplinirii mandatului, va achita pretul,
va semna contractul de vanzare — cumpdrare ori alte acte prealabile acestora, md va reprezenta la
priméria competentd pentru inregistrarea in evidentele fiscale, va solicita intabularea in Cartea Funciari
si varidica incheierea de carte funciard, acordandu-i drept de semnatura ce-mi devine opozabila.

Declar de asemenea ci il imputernicesc pe MUNTEANU GHEORGHE, mandatarul .din
prezentul act, ca dupd perfectarea contractului de vinzare — cumpirare, si administreze bunul
cumparat.

Mandatarului meu ii sunt interzise instrdinarea, inchirierea, ipotecarea sau grevarea de
sarcini a bunului cumpdarat.

fn executarea prezentului mandat acord puteri depline mandatarului meu in a intocmi
orice act sau cerere legate de indeplinirea prezentului mandat, respectiv:
- sa semneze contractul de vanzare — cumpdrare;
- s achite pretul vanzarii;
- sd md reprezinte la primdria competentd pentru inregistrarea in evidentele fiscale,
- s solicite intabularea in Cartea Funciara si sa ridice incheierea,
- s& ma reprezinte la toate companiile de utilititi pentru incheierea noilor contractelor cu acestea,
stabilind conditiile din contract, si rezilieze sau si modifice contractele incheiate cu furnizorii de
servicii (gaze naturale, apad curentd, energie electrica, energie termicd, salubritate, servicii de telefonie,

cablu TV, internet, etc.), respectiv si ne reprezinte la racordarea imobilului la utilititi, semnand orice
act, cerere sau proces verbal de predare - primire,

- s& asigure bunurile la o societate de asigurari, semnind toate documentele in acest sens;

- s4 mé reprezinte la intocmirea dosarului de daune de va fi cazul, precum si la solicitarea si ridicarea
despégubirilor acordate,

- s actualizeze documentatia cadastrala si cartea funciard, dand orice declaratie necesari in acest sens,

- plata impozitului $i a taxelor pe imobile la Organele Fiscale;

- la unitatea administrativ — teritoriald competenta in vederea solutionarii tuturor problemelor cu privire
la bunul mentionat mai sus;

- la solicitarea certificatului de urbanism, a tuturor autorizatiilor si avizelor, a documentatiilor de
proiectare executie §i recepfie ori alte cereri cerute de legislatia in vigoare pentru edificarea de
constructii, pe terenul ce va fi cumparat;

- sd schimbe categoria de folosinti a terenului cumpdrat, solicitdnd orice acte necesar in acest sens,

- va putea si ma reprezinte in relatiile cu constructorii care se ocupa de ridicarea de constructii pe

terenul cumpdrat (supravegherea lucrdrii, negocierea cu acestia, inclusiv rezolvarea pe cale pasnica sau
Judecitoreascd a neintelegerilor intervenite pe parcursul lucririlor).
- sa repare daci e cazul, striciciunile aduse bunurilor,




- exe.rcitar(?a actiunilor impotriva celor care pot aduce tulburiri in posesie ori degradarea bunurilor
- Sd intervina !a or.gar.xele competente, inclusiv la cele de politie, parchet si la cele de judecata ;,)entru
apdrarea proprietdtii si inliturarea actelor prin care se aduce atingere acestuia, putand efectua si sesizari
in legiturd cu cele de mai sus, in concluzie si facd ceea ce legea si obiceiul locului confera
Pproprietarului dreptul la apararea proprietétii private.

Activitatea mandatarului este recunoscuti de mandant ca legali, executorie si considerati
ca flind ficuti de citre mine, orice contestatie ulterioari fiind inadmisibili.

in executarea prezentului mandat, care este gratuit, netransmisibil si valabil trei ani de la
semnarea lui, acord puteri depline mandatarului meu si intocmeasci orice act sau cerere necesare
- indeplinirii mandatului, acordandu-i drept de semnatura ce imi devine opozabila.

Redactata si editatd la Societatea Profesionald Notariald Druga Gheorghe §i Dragomir Maria-
Daniela cu sediul in municipiul Focsani, str.Cuza Vodi nr.1 1-13, judetul Vrancea astizi data
autentificdrii, intr-un singur exemplar original ce riméane in arhiva notariala.

) MANDANT,
LABUNT IONEL - MARIAN

ROMANIA

Uniunea Notarilor Publici

Societate Profesionalid Notariali

DRUGA GHEORGHE si DRAGOMIR MARIA - DANIELA
FOCSANI, Str. CUZA VODA nr.11-13, jud. Vrancea

Nr. licentei de functionare 3145/2750/19.12.2013

Tel: 0237/239037; Fax: 0237/233242

e-mail: bnpdrugagheorghe@yahoo.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 5407
ANUL 2022 LUNA Decembrie ZIUA 14

In fata mea DRAGOMIR MARIA - DANIELA -Notar Public, la sediul societatii profesionale
notariale, s-a prezentat: 1. LABUNI IONEL - MARIAN, CNP 1970727394447, domiciliat in sat
Reghiu, com. Reghiu, jud. Vrancea, identificat cu CI seria VN nr.844980, emisd de SPCLEP
Odobesti la data de 23.08.2022, in nume propriu, care dupi ce a citit actul, a declarat ca i-a inteles
confinutul acestuia si c cele cuprinse in act exprima vointa sa, a consimtit la autentificarea lui si a
semnat exemplarul unic,

In temeiul art.12 lit.b din Legea nr.36/1995 republicati
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
S-a perceput onorariu+T.V.A. de 119lei cu bon fiscal nr.7/14.12.2022, Infonot 5,95lei.

NOTAR PUBLIC,
DRAGOMIR MARIA - DANIELA

Rd.P.G. L.S.
Prezentul duplicat s-a intocmit in trei exemplare, de DRAGOMIR MARIA - DANIELA Notar

Public, astazi, data autentificdrii actului si are aceeasi fortd probantd ca originalul.
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