ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL DOFTEANA

HOTARARE
nr. 20 din 10 februarie 2022
pentru aprobarea Studiului de Oportunitate si a Raportului de evaluare pentru concesionarea
prin licitatie publicd unui imobil din domeniul public al comunei Dofteana, situat in intravilanul
comunei Dofteana, sat Dofteana, str. Parcului, nr. 16, nr. cadastral 64612

Consiliul local al comunei Dofteana, intrunit in sedintd extraordinara cu convocare de indatd

din 10 februarje 2022, ora 14.00 ;
In baza referatului de aprobare nr. 2.293 din 04.02.2022, al primarului prin care propune

aprobarea Studiului de Oportunitate pentru concesionarea unui imobil din domeniul public al comunei
Dofteana, situat in comuna Dofteana, sat Dofteana, str. Parcului, nr. 16, nr. cadastral 64612;

Pe baza Extrasului de carte funciara nr.64612 din 18 ianuarie 2022, in care este prevazuta
intabularea terenului in suprafata de 10320 m.p. teren pasune, situat in comuna Dofteana, sat Dofteana,

str. Parcului, nr. 16, nr. cadastral 64612;

Prin Hotdrarea Consiliului Local nr. 12 din 31 ianuarie 2022 s-a aprobat insusirea propunerii de
concesiune a unui imobil in suprafatd de 10.320 mp, teren cu categoria de folosinta pasune, inscris in
cartea funciard nr. 64612, situat in intravilanul comunei Dofteana, punctul lunca Trotus, strada Parcului
nr. 16.

In baza H.C.L. nr. 66 din 31 martie 2020, prin care s-a aprobat Regulamentul de concesiune a
bunurilor apartindnd domeniului public si privat al comunei Dofteana, conform cu Ordonanta de Urgentd
a Guvernului nr. 57/2019, privind Codul Administrativ;

- prevederile art. 297 alin (1) lit."b" art. 302.303, art 308-309 din OUG nr. 57/2019, privind Codul
Administrativ, ale art. 466(8) art. 467 (5) din Legea nr., 227/2015, Codul Fiscal;

In baza Raportului compartimentului de specialitate nr. 2375 din 7 februarie 2022, precum si a

Rapoartelor de avizare favorabile ale comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local Dofteana nr.

2580 si 2581 din 10 februarie 2022;
in temeiul 129 ( 2) lit ,c™ (6) lit “a”, art.139 (3) lit g, art.196 alin.(1) lit. ,a”, din Ordonanta de

Urgent3 a Guvernului nr. 57/ 2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si completarile ulterioare;
7 A d

Art. 1 Se aprob3 cu un numar de 17 consilieri pentru, din 17 consilieri in functie, Studiul de
oportunitate si Raportul de evaluare a proprietatii imobiliare nr. 12 din 02.02.2022, intocmite de SC
EVALUARI IMOBILIARE SRL, prin care a fost descris bunul care urmeazé a fi concesionat, motivele de
ordin economic, financiar, social si de mediu care justificd realizarea concesiunii, nivelul minim al
redeventei, procedura utilizatd pentru atribuirea contractului de concesiune de bunuri de proprietate
publicd, justificarea alegerii procedurii, durata estimatd a concesiunii, termenele previzibile pentru
realizarea procedurii de concesionare si valoarea de piatd a imobilului a fost stabilitd astfel:

-Teren pasune cu suprafata de 10.320 mp, intravilan, nr. cadastral 64612, amplasat pe str. Parcului,
nr. 16, comuna Doftena, la valoare de 153.300 lei, respectiv, 31.000 euro, valoarea minima a redeventei
anuale fiind stabilitd la pretul de 6.130 lei, respectiv, 1.240 euro/an.

Art.2 Procedura prin care va fi atribuit contractul de concesiune este licitatie publicd cu plic inchis,
pretul minim de pornire al redeventei fiind de respectiv, 1.240 euro/an, la cursul euro din data de
26.01.2022 de 4,9443 lei,/ 6.130 lei/an.

Art.3. Prezenta hotérare se comunicd, prin intermediul secretarului general al comunei Dofteana,
in temeiul prevdzut de lege, Institutiel Prefectului Judetul Bacdu, primarului Comunei Dofteana,
CompartlmentuIUI urbanism si amenajarea terltorlulw si se aduce la cunogstintd publicd prin afisarea la

sediul primariei, publicare pg s1te ul institutiei http://www.primariadofteana.ro/, precum §| in

Monitorul Oficial Local Dofteana
PRESEDINTE DE SEDINTA _ Contrasemneazé Secretarul general al corgunj,
Consilier Diaconu Mihgit8 Mariana SPOIALA &
</ Comunic.cf. art. 197(1) Inst.Pref.

) - 7
/" Comunic.cf art, 199,(1) 528(6) lit."a”. Com urb si amj terit//.C.) J0=00
e

=
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STUDIU DE OPORTUNITATE
PENTRU CONCESIONAREA SUPRAFETE! DE TEREN DE 10.320 MP , INTRAVILAN
PASUNE
C.F.64612,NUMAR CADASTRAL 64612
SITUAT IN COMUNA DOFTEANA , SAT DOFTEANA, PUNCT " LUNCA TROTUSULUI",
STR. PARCULUI, NR.16, JUDET BACAU
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1. PREZENTARE GENERALA

1.1. Date generale de recunoastere a investitiei

Dezvoltarea investitiilor locale presupune crearea unui climat care s3 atraga investitii, ceea ce
va avea un impact pozitiv asupra comunitatii prin cresterea ofertei locurilor de muncs.
Denumirea investitiei: concesionare teren
Regimul juridic al terenului: Domeniul public al Consiliului local al comunei Dofteana.

1.2. Amplasament:
Terenul propus se afl in intravilanul satului Dofteana, comuna Dofteana, judetul Baciu.

in baza legii 50/1991 privind autorizarea executérii lucrérilor de constructii cu modificirile
§i completarile ulterioare si a ordinului nr. 1430/ 2005, cu modificirile ulterioare pentru aprobarea
Normelor Metodologice de aplicare a acesteia, s-a intocmit prezenta documentatie S.0.

Pentru a veni in sprijinul beneficiarului care solicitd concesionarea unei suprafete de teren
pentru realizarea unei investitii de realizare activitate economicd, conform Certificat de urbanism
nr. 5/27.01.2022 destinatia stabilits prin PUG : institutii publice si servcii, este 0 zona mixta cu
functie de interes general, cu dotari publice in coabitare cu functia de locuire, s-a identificat
suprafata de teren de 10.320 mp, intravilan pasune, cu C.F. 64612, numar cadastral 64612, teren
aflat pe domeniul public al Consiliul local Dofteana.

1.3. Necesitatea si oportunitatea
O preocupare a Administratiei Locale o constituie:
-cregterea veniturilor la bugetul local;
-crearea de noi locuri de munc3;
-dezvoltarea echilibratd a tuturor localitétlor si satelor componente ale comunei;
-dezvoltarea durabila a satelor componente ale comunei.
Pentru a veni in sprijinul dezvoltirii economice din comuna Dofteana prin aprobarea
executdrilor de investitii, respectiv " realizare activitate economicd, s-a identificat un teren
intravilan fn suprafata de 10.320 mp, intravilan pisune, cu C.F. 64612, numar cadastral 64612, care

poate constitui un amplasament pentru realizarea acestei investitii si care ar putea fi concesionat
intreprinzatorilor.



Motivele de ordin tehnic, economic, financiar, social si de mediu care justifica
concesionarea terenului sunt;

» Atragerea la bugetul Consiliului local Dofteana de fonduri suplimentare rezultate in
urma administrdrii optime de specialitate conform redeventei prevazute in
contractul de concesiune.

» Crearea unor noi locuri de munca.

1.4. investitii necesare

Functiuni:

Functiunea dominanta a zonei: teren neutilizat din domeniul public Consiliul local Dofteana.
Functiuni complementare:

Zona este echipata cu retea de energie electrica.

Durata maxima pentru realizarea investitiilor precizate este de 36 luni de la semnarea contracului
de concesiune.

Contractul de concesiune va fi inregistrat de citre concesionar in registrele de publicitate
imobiliard in termende 30 de zile calendaristice de la data incheierii lui.

1.5.Nivelul minim al redeventei

Redeventa convenitd concedentului, Consiliul local Dofteana este exprimata Tn suma fix3 de
minim 1.240 euro /an, dar nu mai putin de cea prevazuta pentru recuperarea valorii terenului.

Redeventa se pliteste anual, incepand cu data punerii n functiune a concesiunii.

Redeventa obtinutd ca urmare a concesiunii se va face venit la bugetul Consililui local
Dofteana.

1.6. Acordarea concesiunii

Pentru atribuirea contractului de concesiune se va proceda la utilizarea licitatiei "publics
deschisa”, la care ofertele vor fi depuse in dous plicuri sigilate, unul interior si unul exterior, ce vor
fi inregistrate de citre concedent si care vor fi predate comisiei de evaluare, in ziua licitatiei.

Aceasta procedurd a fost aleass deoarece se propune concesionarea unei suprafete de teren,
apartinand domeniului public al comunei Dofteana.

1.6.1. Durata concesiunii

Concesionarea se propune pentru o perioada de 25 de ani cu drept de prelungire.
Termenul previzibil pentru realizarea procedurii de concesionare este de 365 zile.



1.7.  Durata previzibili pentru realizarea investitiilor in cadrul concesiunii

Durata maximd de realizare a investitiilor propuse in cadrul concesiunii se stabileste la 36
luni. In oferts concesionarul va prezenta graficul de executie a investitiei pe obiective, etape,
faze si punere in functiune. Acest grafic poate fi definitivat la contractare in functiune de
prioritatile stabilite de concendent si va face parte integranta din contractul de concesiune .

1.8. Termenul previzibil pentru realizarea procedurii de concesionare

Desemnarea castigitorului licitatiei pentru concesionare se va face in termen de maxim 30 de
zile de la data deschiderii ofertelor.

I'A!
1.9.Dispozitii finale
Pentru concesionarea terenului din domeniul public se vor respecta instructiunile privind
organizarea si desfasurarea procedurii de concesionare conform legii.
intocmit,
Evaluator Autorizat ANEVAR
Berian Corina-loana
r

Contrasemneaza,
\ _ Secretar general al comunei Dofteana
\" 7 Mariana Spoialad—. /
| &/

~ /

Presedinte de sedinta
Diaconu Mihaita
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Evaruag oo

SOLUTION
MEMBRU CORPORATIV
Str. Stirenului, nr.16, ap.16
Localitatea: Onesti, judejul Baciu
CUI: 24176544

Telefon: 0740/159292
—————_____—_-_*—___"M

\.12,5%/ 0902 032

Nr.12/2.02.2022

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN

Situata in comuna Dofteana, sat Dofteana, punct ,Lunca Trotusului”, str. Parcului,
nr.16, nr. cadastral 64612, judet Baciu

PROPRIETAR: COMUNA DOFTEANA
SOLICITANT: COMUNA DOFTEANA

UTILIZATOR: COMUNA DOFTEANA

ADRESA:COMUNA DOFTEANA, SAT DOFTEANA, PUNCT ,LUNCA TROTUSULUI”, STR. PARCULUI,
NR.16,JUDET BACAU

Dotele, informotiile si continutul prezentului roport fiind confidentiole, nu vor putea fi copiate in parte sau in totolitate si nu vor fi
tronsmise unor terti fora acordul scris si prealebil ol evoluotoruti S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L., a solicitontului si

utilizatoruiui COMUNA DOFTEANA

7o COMER B
-FEBRUARIE 2022 /&,;\s‘* I N




5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan din comuna Dofteana, punct” Lunca Trotusului, j_l.ldet_Bacéu

Scrisoare de transmitere

Catre,

COMUNA DOFTEANA

Referitor la: Teren intravilan

Comuna Dofteana, sat Dofteana, punct ,Lunca Trotusului”, str. Parcului, nr.16, judet Baciu

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii : teren intravilan situat in comuna
Dofteana, sat Dofteana, punct ,Lunca Trotusului”, str. Parcului, nr.16, judet Bacdu, proprietatea :
COMUNEI DOFTEANA, cu suprafata de 10.320 mp intravilan/ pdsune, T 98, P 3542, 3543, DE 3543,
identificat prin nr. cadastral 64612, inscris in Cartea Funciara nr. 64612/18.01.2022/Dofteana.

Raportul de evaluare este destinat utilizirii de citre dumneavoastrd in scopul declarat la
contractarea lucrdrii (concesiunii) posesia lui sau a unei copii a acestuia nu d3 dreptul multiplicarii,
publicdrii, instrdindrii sau utilizrii lui in alte scopuri dect cel pentru care a fost intocmit.

Luand Tn considerare obiectul evaludrii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este
»valoarea de piata”, asa cum este definit3 in SEV 100 — Cadrul general.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 26.01.2022, iar actualizarea si completarea
informdrii cu date de piatd si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele
necesare, s-au desfdsurat in perioada 26.01-3.02.2022. Data de referinta pentru care sunt valabile
toate calculele, analizele si estimirile (data evaludrii) este 26.01.2022.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continand toate partile
specificate In SEV 103 — Raportarea evaludrii, fir nici o excludere.

Tn evaluarea proprietatii imobiliare s-a aplicat aberdarea prin piatd. Analiza concreta pentru
aceasta evaluare evidentiazd atat o adecvare mai buna pentru scopul evaludrii cat si o cantitate mai
mare de informatii pentru abordarea prin piata.

Pe baza faptelor din analiza de piat3, a ipotezelor si ipotezelor speciale, a calculelor
prezentate, valoarea estimata, fir3 TVA, este de:

153.300 Lei echivalent a 31.000 Euro

Firma noastrd, reprezentata de Berian Corina loana, ca o garantie a protejdrii intereselor dumneavoastra,

certificd urmétoarele:

® nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea si documentarea in vederea intocmirii raportului
de evaluare in cauzd nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivd legat de proprietatea
evaluat si nici nu este pértinitor fat3 de vreuna din partile implicate

* inspectia proprietatii i toate investigatiile si analizele nacesare au fost efectuate de evaluatori ai firmei
noastre, in prezenta administratorului firmei;

® au fost luati in considerare toti factorii care afecteazi valoarea

e dupd cunostinta noastrs, informatiile raportate sunt adevirate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate, in limita posibilititilor, din mai multe surse

® raportul a fost realizat in conformitate cu Codul Etic si Standardele Profesionale ale ANEVAR 2020
valabile la data de referint3

* raportul este supus doar acelor ipoteze si ipoteze speciale prezentate in cadrul siu, acesta identificd
toate ipotezele speciale

* realizarea evaludrii precum si onorariul incasat nu depin- de valoarea raportata

e in prezent are calitatea de membru titular al ANEVAR si detine competenta de a elabora acest raport de
evaluare

Cu deosebita consideratie,

BERIAN CORINA-IOANA

Evaluator Autorizat EPI, EBM
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5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L.

Evaluare teren intravilan din comuna Dofteana, punct” Lunca Trotusului, judet Bacsu

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

COMUNA DOFTEANA

Proprietar
Solicitant COMUNA DOFTEANA
Data raportului de | 2.02.2022
evaluare
Data inspectiei 26.01.2022
' Data evaluarii 26.01.2022

Evaluator autorizat

Berian Corina loana, Evaluator Autorizat EPI, EBM Legitimatie 10665

Compania de evaluare

S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L., Membru Corporativ ANEVAR,
Autorizatie 0658/2022, Polita de asigurare de rispundere profesional3 seria G,
nr.1023461/17.12.2021

Reprezentant — functia

Berian Corina loana — Evaluator autorizat

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Comuna Dofteana, punct ,,Lunn::; Trotusului”, str. Parcului, nr.16, judet Baciu

Cartier / amplasare

Zona marginald a satului Dofteana, punct , Lunca Trotusului”

Utilitati

Curent electric

vTeren Steren 10.320 mp din masuratori/acte, intravilan pasune
3
Proprietar COMUNA DOFTEANA
| Utilizare existentd Teren intravilan
|
| Curs de schimb valutar 4,9443LEI/EUR
LOARE A |
VA. 0 o A D.E P!A'TA 31.000 | EUR 153.300 LEI
_estimata teren intravilan
VALOARE REDEVENTA |
ANUALA ‘ 1.240 | EUR 6.130 LE!

Considerat deplin

Dreptul de proprietate
Sarcini inregistrate

Descriere anexe

Observatii speciale

| -Nusunt




S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. - Evaluare teren intravilan din comuna Dofteana, punct” Lunca Trotusului, judet Bacdu

2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum rdspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul
si destinatarul lucrdrii si certific, in cunostint3 de cauzi si cu buné credinta, ca:

>
>

YV V

Berian Corina loana
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevirate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaz3 numai la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport
si niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legatd de
partile implicate in aceasts evaluare;

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasts evaluare nu sunt conditionate
de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de 0
concluzie favorabild unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Detin cunostintele si experienta necesar3 pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
tucréri;

Nu mi-a fost oferitd asistentd profesionald semnificativi;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia National3 a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregétire
continua.




S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan din comuna Dofteana, punct” Lunca Trotusului, judet Bacdu

Capitolul 1.Termenii de referinta ai evaludrii

Evaluator, competente, certificarea valorii

Evaluarea este realizata de citre S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L,, membru corporativ al
ANEVAR, cu autorizatia de membru corporativ nr.0658/2022, prin Berian Corina loana membru
titular ANEVAR cu legitimatia nr. 10665. La data prezentei, evaluatorul detine competenta de a
realiza evaluarea si are incheiat3 asigurarea de raspundere profesionals la Omniasig.

Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaluirii
Proprietar : COMUNA DOFTEANA
Utilizatorul este COMUNA DOFTEANA

Scopul evaluarii
Scopul evaludrii este concesionarea. Pentru aceasta evaluatorul a estimat valoarea de piatd a
proprietdtii mentionate mai sus aga cum este definit# in Standardele de Evaluare ANEVAR 2022,

Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o alt3 persoand, niciodatd si in nici
0 altd circumstantd in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Identificarea activului supus evaluirii

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliar3 (Teren intravilan), situat3 in
comuna Dofteana, punct ,Lunca Trotusului”, str. Parcului, nr.16, judet Bacdu, cu suprafata de
10.320 mp, intravilan/ pasune, T 98, P 3542, 3543, DE 3543, identificat prin nr. cadastral 64612,
inscris in Cartea Funciara nr. 64612/18.01.2022/Dofteana.A fost evaluat dreptul de proprietate
asupra proprietadtii integrale, respectiv asupra terenului, detinut de proprietar (descris mai sus).

Tipul valorii; definitii

Luand in considerare obiectul evaluarii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este ,valoarea de

piatd”, asa cum este definitd in SEV 100 - Cadrul general:

Valoarea de piata — suma estimat3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(&), la
‘ data evaluarii, intre un cumparitor hotirat si un vanzitor hotaréat, intr-o tranzactie nepartinitoare,

dupa un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauz, prudent si
‘ fard constrangere.

Data evaluarii; moneda raportului

Inspectia a fost realizata de evaluator Berian Corina loana, pe data de 26.01.2022. Cu aceast3 ocazie
a fost inspectata si fotografiatd proprietatea evaluats. Data evaluirii (la care sunt valabile toate
analizele, judecdtile, calculele, ipotezele de lucru) este data de 26.01.2022.

Valoarea este raportatd in EURO, fir3 TVA. Conversia valorii in LEl s-a facut la cursul de 1 EUR

= 4,9443 RON, valabil pentru data de 26.01.2022. Valabilitatea exprimarii valorii in cele dou3
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia
ulterioara a valorii putand fi diferit3 pentru cele dous monede.
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Amploarea investigatiei
Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare evaluate s-au ficut fotografii si s-au inspectat locatia si

vecinatatile.

Natura si sursa informatiilor
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre client, respectiv:
- H.C.L. nr.41/25.03.2009, emis3 de Consiliul Local al comunei Dofteana,
- Plan de amplasament,
- Extrasde C.F., cerere nr .2077/18.01.2022,
- Certificat de urbanism nr. 5/27.01.2022.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

- Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

- Articole din presa.
Evaluatorii nu si asuma nici un fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar i nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete

sau gresite.

Ipoteze si ipoteze speciale:

® Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
utilizatorului evaluarii si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune c titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

¢ Nu ne asumam nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de
proprietate; acestea se bazeazd pe documente furnizate de citre utilizatorului evaluarii respectiv :
H.C.L.41/25.03.2009, extras de Carte Funciara nr.2077/18.01.2022, Certificat de urbanism.

® Se presupune cd utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietatii descrise si nu
exista nici o servitute n afara celor ce ar fi descrise explicit in raport

* Estimarea valorii tine seama de dreptul de proprietate asupra terenului; dreptul asupra
terenului este de folosint3

¢ Informatia furnizatd de citre terti este considerats de incredere, dar nu i se acord3 garantii
pentru acuratete;

® Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului
sau structurii cladirii (pdrtilor ascunse) care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

® Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordant3 cu toate reglementarile locale
§i republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

® Dininformatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exist3
nici un indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice care afecteaz valoarea
proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale n acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza
cd nu existd asa ceva. Dac3 se va stabili ulterior c3 existd contaminiri pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sj
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
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¢ Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile Iz data evaluarii;

® S-a presupus cd legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sd apar3 in perioada urmitoare;

* Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinand seama
de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostints;

* Valoarea de piatd estimat3 este valabil3 la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piat3
se pot schimba, valoarea estimat3 poate fi incorects sau necorespunzdtoare la un alt moment;

* Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege c3 evaluatorii nu au cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fir3 a se limita doar la acestea, starea §i structura
solului, structura fizic3, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauz3 sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micsora valoarea proprietatii.

® Se presupune cd nu exist3 astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei,
sau nu au devenit vizibile in perioada efectusrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea
raportului de evaluare.

® Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.

e Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite Tn privinta stdrii in care se afl3
proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor
lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii
lor.

Demersul realizat in vederea evaluirii este definit de urmétoarele aspecte ce tin seama de drep-
turile de proprietate detinute si evaluate:
s pentru proprietatea evaluata a fost determinata valoarea de piata;

 evaluarea vizeaza valorile drepturilor detinute

Acest raport a fost elaborat in urmitoarele ipoteze dar si a altora ce ar putea fi prezentate in cadrul
raportului:
® estimarea valorii din acest raport se aplic3 proprietatii in Tntregime si orice divizare in
elemente sau drepturi partiale va anula aceasts evaluare, in afara eventualelor cazuri pentru
care divizarea ar fi evidentiats concret in raport -
* previziunile sau estimdrile de expioatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei; prin urmare aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;
Ipoteze speciale :
-Nu sunt.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la capitolul Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaluérii,
la pag. 7. Nu acceptdm nicio responsabilitate dacd acesta este transmis unej alte entitati, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, niciodata si th nicio circumstanta.
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Evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioard sau si depund mérturie in instania;
necesitatea unor astfel de solicitdri ar fi trebuit convenitd prealabil in scris de citre parti. Raportul
de evaluare, in intregime, partial sau referinte, nu poate fi inclus in nici un document, circular sau
declaratie publice si nu poate fi publicat sub nici o form3, fird aprobarea scrisé a consultantului,
referitor la forma si contextul in care ar putea aparea

Conformitatea evaludrii cu SEV
Valoarea imobilului a fost determinat3 in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip
de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare a bunurilor 2022:
SEV 100 - Cadrul general (IVS 100)
SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Documentare si confirmare (IVS 102)
SEV 103 — Raportare (IVS 103)
SEV 104 — Tipuri ale valorii {1VS 104)
SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaludrii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus
devierea prezentului raport de la respectivele Standarde.

Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continand toate pariile specificate in
IVS 103 - Raportarea evaludrii, fara nicio excludere.

Abordarea in evaluare
in conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de lucru acceptate
de ANEVAR, existd trei tipuri de abordari posibile (care vor fi prezentate detaliat in capitolul 3
»Abordari ale evaluarii”):

1. Metoda comparatiei directe

2. Metoda proportiei

3. Metoda extractiei

4.Metoda parcelarii

5. Metoda reziduald

6. Metoda capitalizarii rentei de baz3
Pentru cazul concret al evaludrii proprietatii ce face obiectul raportului de fatd, considerdm ca
adecvata abordarea prin piata.
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Capitolul 2. Prezentarea datelor

Identificarea proprietétii, descrierea juridic3, istoric

Proprietatea evaluatd este constituitd dintr-un teren intravilan, intravilan situat in comuna
Dofteana, sat Dofteana, punct ,Lunca Trotusului”, str. Parcului, nr.16, judet Baciu, proprietatea :
COMUNEI DOFTEANA, cu suprafata de 10.320 mp, intravilan/ pasune, T 98, P 3542, 3543, DE 3543,
identificat prin nr. cadastral 64612, Tnscris in Cartea Funciara nr. 64612/18.01.2022/Dofteana, ce
are acces direct dintr-un drum asfaltat, D = 108 ml.

Date despre zona si localizare:

phaTary Band ol )

i

EXaS2a

i e

Cottenna

N

Trotusului”, str. Parcului,

Gangie

Proprietatea este situatd in comuna Dofteana, sat Dofteana, punct ,Lunca
nr.16, judet Bacdu, cu acces direct dintr-un drum asfaltat, D = 108 ml.
Proprietatea este situatd in comuna Dofteana, sat Dofteana, punct ,,Lunca Trotusului”, str. Parcului,
nr.16, judet Bacdu, zona marginald a satului, cu acces direct din strada Parcului. In vecinatatea
imobilului se afla Parcul de agrement Larga, Castelul Ghica, case de locuit. Este o zond in dezvoltare
datoritd zonei de munte, unde s-au edificat pensiuni .

Utilitati: Curentul electric .
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Conform Certificat de urbanism nr. 5/27.01.2022 emis de COMUNA DOFTEANA pe terenul
supus evaludrii utilizdrile permise se fac pe baza intocmirii PUG, utilizirile dominante sunt: zone
pentru spatii verzi amenajate, perdele de protectie, sport si agrement, functiune compatabila:
Constructii si amenajari sportive.

In zona studiatd exista retele de alimentare cu energie electrica, apa si copnducte de
transport titei ale SC CONPET S.A.

Evaluatorul a avut la dispozitie urm3toarele acte si documente:
- H.C.L. nr.41/25.03.2009, emisa de Consiliul Local al comunei Dofteana,
- Plan de amplasament,
- Extras de C.F., cerere nr.2077/18.01.2022,
- Certificat de urbanism nr. 5/27.01.2022
Proprietatea evaluata este un teren in form3 neregulati. Terenul este plan.
Utilitati : curent electric.

Tipul proprietatii; definirea pietei

Aceastd proprietate imobiliard se incadreaza in subpiata terenurilor libere din intravilanul
comunei Dofteana, amplasata in zona adecvata unor noi dezvoltdri. Piata acestor terenuri este o
piatd rurald cu caracter regional, pe care activeazd atit persoane fizice cat si agenti economici din
comuna, judet si chiar din tar3,

Piata specifica a acestui teren, din punct de vedere geografic, cuprinde comuna Dofteana.
Tn comuna Dofteana piata terenurilor este bine segmentata si cu o dinamicd semnificativd, dar cu
putine tranzactii datorita crizei financiare globale.
Preturile sunt incd in scddere, nu atdt de accentuat ca in anii 2011-2018; in zona de localizare a
terenului piata este putin activd, deoarece amplasamentele libere adecvate unor dezvoltiri
imobiliare atractive sunt de dimensiuni mari, iar ofertele nu fac distinctie intre o suprafata optima

de dezvoltare si una cu mult teren in exces. n zona de localizare a amplasamentului tranzactii nu

sunt cunoscute.

Scurta analiza a pietei imobiliare

Definirea pietei

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimbd drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare
pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt
greu iar cererea poate sd se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar
actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi
de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietdtile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
Sfarsitul primului trimestru al anului 2020 se suprapune cu inceputul resimtirii efectelor pandemiei
medicale provocatd de COVID 19. Instituirea distantarii sociale si multor altor masuri specifice starii
de urgenta a produs varianta economica a virusului care infecteaza rapid piata global3. Nici
economia Romaniei, si implicit piata imobiliara rezidentiala, nu au fost ocolite. Cifrele de la sfarsitul
lunii martie 2020 inca nu surprind cu acuratete impactul asupra pietei imobiliare produs de acest
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virus economic diferit de ceea ce am cunoscut n istoria recenta. Acest lucru se datoreaza unui nivel
inertial ridicat - atat al tranzactiilor in sine, ¢4t si al raportarilor statistice.

”0 analiza punctuala ne arata ca exista semne evidente de incetinire a ritmului tranzactiilor. De fapt
a numarului de tranzactii. Astfel, la sfarsitul lunii martie 2020 numarul tranzactiilor imobiliare este
semnificativ redus comparative cu cel atins in aceeasi perioada din 2019. Astfel, la nivel de Baciu
dacd in ianuarie 2020 s-au tranzactionat 452 de imobile si terenuri, atdt in intravilan, cat si in
extravilan, iar in martie 445, in aprilie, potrivit statisticii, s-au Tnregistrat doar 193 de operatiuni de
vanzari.

Tn ianuarie s-au vandut 94 terenuri extravilan , 241 terenuri in intravilan, 117 unitdti individuale, in
martie, 89 terenuri in extravilan, 261 terenuri Tn intravilan si 186 unit3ti individuale, iar in aprilie
doar 50 de terenuriin extravilan, 106 in intravilan si doar 37 de unitati individiduale.

In primul trimestru din 2020, preturile solicitate pentru proprietatile rezidentiale din Romania s-au
majorat, in medie, cu 2,7% fata de trimestrul anterior, potrivit datelor centralizate de Analize
Imobiliare. Desi ceva mai redusa, aceasta marja de crestere este foarte apropiata de cea
consemnata in cele trei luni anterioare, anume 2,9%. Cu toate acestea, pe piata rezidentiala,
diferenta de pret la 12 luni a ajuns, in primul patrar al acestui an, la o valoare de 9,5% — ceea ce
reprezinta un avans de circa doua puncte procentuale fata de T4 2019.

Piata imobiliara din Bacau a scazut cu 35% in februarie, fata de aceeasi perioada a anului trecut

” Piata imobiliara din Bacau a suferit o scadere puternica in luna februarie. Daca in ianuarie,
vanzarile s-au mentinut la acelasi nivel cu anul 2020, in februarie piata a suferit o scadere abrupta.
Conform informatiilor oficiale primite de la Agentia de Cadastru si Publicitate Imobiliara, in luna
februarie a anului 2021, in municipiul Bacau s-au efectuat 239 de tranzactii — fata de 364 in
februarie 2020. Scadere este de peste 35%.

In judetul Bacau, in februarie 2021, numarul de tranzactii a ajuns la 718 — fata de 1134 in februarie
2020.

Preturile se mentin la acelasi nivel insa o usoara scadere se poate vedea doar la constructiile noi.”
https://www.bacau.net/piata-imobiliara-din-bacau-a-scazut-cu-35-in-februarie-fata-de-aceeasi-
perioada-a-anului-trecut/

Pentru proprietatea studiata subpiata delimitata este cea a amplasamentelor din comuna Dofteana
si orasul Darmanesti.

Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dats, intr-o anumit3 periocada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumit proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Tendinta preturilor de tranzactie este de scadere, oferta la vanzare este mare in general iar
cumparatorii negociaza preturile de oferta cu mult in jos.

Ofertele corecte pentru actualul nivel al pietei sunt in jur de 6-7,5 euro/mp pentru
terenurile intravilane.

La data evaludrii, in zona efectivd de localizare, oferta este din ce in ce mai scazuta.

Tn zona de localizare a proprietatii evaluate si zone echivalente, am identificat, urmitoarele
terenuri comparabile:

-12
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Comparabila 1
https //www.olx. ro/d/oferta/vanzare-teren dofteana IDe4W96 html#3ed4748fd9
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Descriere

Propam sp1e vARTIRE Un 16N cu O Zuprafatd de B0 m? . Terenu! se atid it spropriens de Primdns Sofieana Beschideti

. Ampiasaner f2ans bun pestra constrolte wnal locuinie  REman b disprzie pentry als detas

3RS Saue T $LF £ Snparisets

Comuna Dofteana, sat Dofteana, zona central3
Utilitati - langa teren, la distant3 de 5m.
Deschidere 20 m la drum asfaltat (DN)

Oferta verificata telefonic la data de 26.01.2022
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Comparabila 2
https://www.olx.ro/d/ofertafteren-de—vanzare—iDfaXPW.html#fSScc7e7d8:promoted
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Descriers

Darmanesti, str. Triajului, S = 1400 mp

Utilitati — apa, curent electic, canalizare la limita proprietatii, conducta de gaz trasa pe
proprietate

Deschidere 40 m la drum balastat

Oferta verificata telefonic la data de 26.01.2022
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Comparabila 3

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-foarte-bun-1Ddbf7W.htmi#3ed4748fd9

Vasie

Descriere

TRR PR AAT L Ay e L e e e fim

Sat Stefan Voda, comuna Dofteana, S= 2148 mp
Utilitati — langa teren, 20 m

Deschidere 22 m la drum asfaltat (DN)

Oferta verificata telefonic la data de 26.01.2022

Analiza cererii

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dat3, intr-o anumit3 perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In anul 2022, se observd o stagnare a pietei imobiliare, numarul de tranzactii cu proprietsti
similare a scdzut drastic, practic nu se mai inregistreaza tranzactii de vanzare decat in mod
ocazional, investitorii prefera sd inchirieze decat s cumpere, principala cauza fiind indsprirea
conditiilor de creditare.

Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Tn cazul proprietatilor analizate, ludnd in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
dezvoltarea economicad a Comunei Dofteana si imprejurimilor. Cererea pentru proprietati imobiliare
cu destinatia de terenuri intravilane este la un nivel scazut pentru loturi de terenuri care nu prezinta
mai multe facilitdti, cum ar fi deschiderea terenului s3 fie mai mare pentru posibilitatea parcelarii,
localizarea si utilitdtile. Tn cazul propriettii analizate, luand in considerare tipul de piatd definit,
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analiza cererii are la baza cererea manifestat3 de c3tre clienti, care ar achizitiona si loturile vecine in
vederea alipirii loturilor.

Atractivitate si competitivitate proprietatii studiate provine din:

- dispunere locala si utilitati in apropiere;

Echilibrul pietei. Date de piata

La data evaludrii, piata imobiliard specifica este in dezechilibru, oferta fiind mai mare decat
cererea iar numdrul tranzactiilor incheiate foarte redus. In aceste conditii se poate estima ci avem
o piata a cumparatorului.

Din informatiile detinute de c3tre evaluator, tranzactiile cu terenuri similare proprietatilor
evaluate s-au realizat la preturi unitare cuprinse, in general, in intervalul 6,00 EUR - 7,5 EUR/mp, in
functie de: localizare, dimensiuni, deschidere lot, utilititi, sau vecindtati, si categoria de incadrare a

terenului.

Capitolul 3.Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii subiect din
diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild rezonabilé si legald a unui teren
liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild
financiar si care determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd in urméitoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
o Cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construit3.

Tn plus fat3 de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietatii ca
fiind construita, trebuie sa indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s3 fie:

o permisa legal

o fizic posibild

o fezabila financiar

o maxim productivd (sd conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietatii construite)

Cea mai bun3 utilizare a unei propriet3ti este determinat3 dup4 aplicarea celor patru criterii §i dupd
eliminarea diferitelor utilizdri alternative. Utilizarea rimas3, care indeplineste toate cele patru
criterii, este cea mai bun3 utilizare.

Tinand seama de aceste considerente in cazul de fata cea mai buna utilizare va fi
determinata in situatia terenului liber. Prin premisa criteriilor care definesc notinuea de C.M.B.U.
aceasta abortare: este permisibila legal; indeplineste conditia de fizic posibila; este fezabila financiar
si este maxim productiva.

Evaluarea s-a facut pentru utilizarea actual3, fiind destinat3 concesiunii terenului.
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Modul de abordare a valorii
Exista sase metode de evaluare pentru terenul liber sau considerat liber. Acestea sunt:

1. metoda comparatiei -directe — cea mai utilizata atunci cand existi date de piatd pentru
parcele similare care au fost tranzactionate recent sau sunt ofertate la data evalu3rii;

2. metoda proportiei — spune ca, in general, existd un raport tipic intre valoarea terenului si cea
a proprietdtii integrale, pe categorii de proprietti; aceasta se petrece pe piete imobiliare
bine segmentate si in care existd un volum mare de tranzactii; ea se aplic, in general,
proprietdtilor tip sau foarte asemanatoare; piata specificd nu face posibild aplicarea acestei
metode;

3. metoda extractiei — valoarea terenului aferent unei proprietati imobiliare se obtine prin
scaderea din valoarea de piatd a proprietatii integrale a contributiei constructiei estimat3
prin costuri; se aplicd n general pentru cazuri in care constructia deja exist3 dar si pentru
cladiri ipotetice, ce pot fi dezvoltate in acord cu reglementirile urbanistice; este posibil de
aplicat in cazul acestei evaludri pe baza concluziilor analizei CMBU: are o foarte bun3 precizie
deoarece valoarea de piatd se poate determina pentru c3 nu avem toate elementele
necesare, iar costul dezvoltarii sunt bine stipanite;

4. metoda parceldrii — utilizatd la evaluarea terenurilor pentru care parcelarea reprezinta
CMBU; nu este cazul prezentei evaludri;

5. metoda reziduald - utilizatd cand valoarea cladirilor este cunoscutd sau poate fi determinat3
cu precizie, venitul anual generat de proprietate este cunoscut sau poate fi estimat si se pot
extrage de pe piata ratele de capitalizare separate pentru cladiri si teren; daci celelalte
elemente pot fi fundamentate pentru prezenta evaluare pe baze de piatd, ratele de
capitalizare separate nu pot fi determinate;

6. metoda capitalizarii rentei de baz3 — aceasta este destul de precisi atunci cand cazuistica
Inchirierilor (concesiondrilor) este destul de mare, iar taxele de concesionare (redeventele)
au valori realiste, formulate dup3 rezultate ale licitatiilor sau negocierilor precedente;

Dintre cele 6 metode posibile, s-a considerat relevant3 doar metoda comparatiei .

Evaluarea terenului
Determinarea valorii de piata Abordarea prin Piata

Metodologie
Evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este

cea mai adecvatd metodd atunci cand existd informatii privind vanziri comparabile.

Metoda analizeaza, compara si ajusteazd tranzactii/oferte si alte date cu importantd valoricd
pentru loturi similare. Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmarind raportul
cerere-ofertd pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaz3
pe valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectute in zon3 (in mdsura in care
existd amplasamente similare).

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeazs analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati similare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea ,de evaluat’.

Premisa majora a metodei este aceea cd valoarea de piat3 a unei proprietiti imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile.
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Analiza comparativé se bazeazd pe asemangrile si diferentele imtre proprietati, intre elementele
care influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,de evaluat’
si celelalte terenuri deja tranzactionate sau ofertate despre care existi informatii suficiente. Pentru
estimarea valorii proprietatii prin aceastd metodd evaluatorul a apelat la informatiile provenite din
tranzactiile de proprietati asimilabile celui de evaluat. Caracteristicile, datele de comparatie si cele
de ajustare sunt expuse in fisele de calcul tabelar. S-au trecut in revisti elementele de comparatie
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor/ofertelor recente.

Dupad aplicarea ajusdrilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mai mici ajustdri brute (procentual).
v Valoare unitara teren intravilan = 3 euro/mp
¥ Se mentioneaz3 c3 acest pret unitar este aplici suprafetei de 10.320 mp.
Astfel, valoarea amplasamentului este:
v" Vamplasament = 31.000 Euro
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Grila datelor teren

Nr- | ELEMENTE DE COMPARATIE | - TERENURI COMPARABILE -
Crt. SUBIECT Compiarabila 1 Comparabiia 2 Comparabila 3
0 1 2 3 4 5
Suprafata (mp) 10,320 1,800 1,400 2,148
0 |Pretoferta/vanzare (Euro/mp) 7.5 6.0 7.0
Tipul oferta oferta oferta |
|Valoarea ajustare% -15% ~15% -15% _
\Valoarea ajustare {Eura/mp} = 58 4 -113 | -080 -1.05
PRET AJUSTAT(Euro/mp) 6.38 ' 5.10 5.95
1 |Dreptul de proprietate transmis | liber, integral liber, integral liber, integral liber, integral
Valoarea ajustare % 0% | 0% 0% -
Valoarea ajustare (Euro/mp) N 000 000 - 0.00
PRET AJUSTAT(Euro/mp} 6.38 5.10 5.95
2 |Conditii de finantare la piata (cash} la piata(cash) | ia piata (cash) la piata (cash)
Valoarea ajustare % 0% 0% 0%
Valoarea ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 N
PRET AJUSTAT(Euro/mp) 6.38 5.10 5.95
3 |Conditii de vanzare independent independent independent independent
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) B 0.00 0.00 0.00 o
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 6.38 5.10 5.95
4 |Conditii de piata (data) data evaluarii ianuarie-22 fanuarie-22 ianuarie-22 |
Valoare ajustare (%) L 0% | 0% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) ] 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 6.38 5.10 5.95
5 Comuna
Dofteana, sat Comuna Dofteana, sat .
Dofteana, punct Dofteana, langa Darmanesti, str Comuna Dofteana, sat
Localizare Lunca Trotusului, . R Triajului,judet Bacau Stefan Voda, judet
str. Parcului, Primarie, JufiEt Bacau (zona mai buna) Bacau (zona mai buna)
A (zona mai buna)
nr.16, judet
u _ = Bacau | = | __
Valoare ajustare (%) == — -30% -30% -30%
Valoare ajustare (Euro/mp) N -1.91 -1.53 | -1.79
PRET AJUSTAT{Euro/mp) 4.46 3.57 4,17
Caracteristici fizice
6 |Suprafata (mp) - 10,320 1,800 1,400 2,148
Valoare ajustare (%) — e - -28% i -30% -27%
Valoare ajustare (Euro/mp) -1.25 -1.07 -1.12
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3.21 2.50 3.04
7 Destinatia (utilizarea terenului) . . . .
| o Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Valoare ajustare (%) N 0% 0% 0% ) ]
Valoare alustare (Euro/mp)_ = 000 __ 000 0.00 )
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3.21 2.50 3.04
8
Utilitati langa teren, cirent, langa teren, curent,
L Curent electric ap2 gaz pe proprietate apa I
Valoare ajustare (%) 2% 0% 2% ]
Valoare ajustare (Euro/mp) I 006 0.00 0.06
PRET CORECTAT (Eure/mp) 3.28 2.50 3.10
E Acces direct/
Acces / deschidere strada Acces direct/ strada Acces direct/ strada Acces direct/ strada
asfaltata/108m asfaltata/20m balastata/40m i asfaltata/22m |
Valoare ajustare (%) 0% - - 0% 0% N
Valoare ajustare(Euro/mp) J 0.00 | o050 _0.00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3 3 3
10 [Topografie - neregulata/plana regulata/irlana _regulata/plana regulata/plana
Valoare ajustare (%) R 0% 0% f 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT(Euro/mp)
3 4 3
Corectie totala bruta absoluta {Euro) 3.2 3.1 3.0
Corectie totala bruta pracentuala (%) a3% 52% 42%
Corectie bruta cea mai mica s-a
efectuat la comparabila: 3 *
VALOAREA PROPUSA (Euro/mp} -
rotund 3.00
Valoare de piata totala propusa (Euro) 31,000
Valoare de piata totala propusa (Lei) 153,300
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Pret oferta/vanzare: S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 pentru oferta cu -15%, interval mediu
de negociere identificat pe piatd pentru acest tip de proprietate, in localizéri si conditii similare
de atractivitate
Drept de proprietate transmis :
o nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare:
o nu au fost necesare ajustari;
Conditii de vanzare:
o nu au fost necesare ajustari;
Conditii de piata:
o nu au fost necesare ajustari;
Cheltuieli dupa cumparare:
o nu au fost necesare ajustari;

Localizare:
o S-au aplicat ajustari negative pentru comparabilele 1, 2 si 3 tinand cont de faptul ca
este localizate in zone mai bune fatd de proprietatea subiect;

Suprafata:

Se apreciaza o ajustare de 0.5% pentru fiecare 150 mp diferenta in plus sau minus.
o Comparabila 1 se corecteaza cu (10.320-1800)/150 *0.5%=-28 %
o Comparabila 2 se corecteaza cu (10.320-1400)/150 *0.5%=-30 %
o Comparabila 3 se corecteaza cu (10.320-2148)/150 *0.5%= -27 %

Utilitati disponibile
o S-aaplicat ajustare pozitiva pentru comparabilele 1 si 3, acestea au utilitatile la limita
proprietatii, proprietatea subiect are curentul pe proprietate,

Forma terenului:
o nu au fost necesare ajustari;
Acces deschidere:
o S-a aplicat ajustdre pozitiva pentru comparabila 2, pentru faptul c¢3 accesul se
face dintr-un drum balastat, iar la proprietatea subiect accesul de face dintr-un

drum asfaltat.

S-a ales valoarea finald de la comparabila 3, care are cea mai micd ajustare totald brutj
procentuald, respectiv 3 Euro/mp (rotunijit).
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
o Abordarea prin piata teren intravilan 31.000 EURO

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat si semnificativd, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cat de pertinentd este fiecare metods, scopului si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refers direct la tipul proprietatii imobiliare
si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabild sau de o anumitd metod&. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare Si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici,
intervalul de incredere in care va fi valoarea reals, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile,

Luand in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivitd metod3, avand in vedere tipul de proprietate
(teren intravilan, pasune) si scopul evaludrii {concesiunii), este abordarea prin piat3. Aceastd
metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Estimarea finald a valorii se realizeazi, avand in vedere criteriile specifice, respectiv:

| specificatie | Abordarea prin piata

‘adecvarea | bun3 B ) |

| precizia _ |. foloseste numai date de piata precise |
cantitatea de informatii | suficientd ]

Avand in vedere faptul cd abordarea prin piatd este precis3, estimim ca valoarea de piatd pentru
proprietatea imobiliara , Teren intravilan” situati in comuna Dofteana, sat Dofteana, punct ,Lunca
Trotusului”, str. Parcului, nr.16, judet Bac3u, proprietatea : COMUNEI DOFTEANA la data de
26.01.2022 este cea datd de abordarea pe piat3 respectiv: (rotunjit):

31.000 EURO, echivalent 153.300 lei
Valoarea nu contine TVA

S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L.
Membru Corporativ al ANEVAR

EVALUATOR AUTORIZAT,
Berian Corina loana
Membru Titular ANEVAR (EPI, EBM)
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In baza legii 50/1991, art. 16 limita minima a pretului concesiunii se stabileste astfel incat sa asigure
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata:
VALOAREA ESTIMATA A REDEVENTEI ANUALE:
1.240 euro, echivalent 6.130 lei
Valoarea nu contine TVA

Presedinte de sedinta e ~-.\\-\ Contrasemneaza,
Diaconu Mihaita | A e\ Secretar general al comunei Dofteana
C I?"* 1

.\
f

| Ma}ana Spoiala
L/;}'
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DUPLICAT
ACT DE DEZMEMBRARE

fté{?} #8520 bscrisa, Unitatea Administrativ Teritoriald Dofteana, cu domiciliul fiscal
in comuna Dofteana, judetul Bacdu, Cod de Inregistrare Fiscala 4278116/12.07.1993,
conform Certificatuiui de inregistrare fiscald seria A numdrul 0385071/19.08.2010,
reprezentatd de primar BUJOR I0AN, domiciliat in sat Dofteana, strada Principald,
numdarul 1284, judetul Bacdu, CNP1600624043762, identificat cu CI seria ZC,
numarul 328471/22.05.2018, eliberata de SPCLEP Dofteana, declarat ales conform
Sentintei Civile numarul 1585/C din data de 17.06.2016, pronuntata de Judecdtoria
Onesti, in calitate de proprietaré a imobilului compus din teren cu suprafaga de
12.877mp, dispus astfel: teren cuni construgii cu suprafaja de 2.557mp si teren
pdsune cu suprafaja de 10.320mp, impreund cu o construgiie administrativd 5i social
culturala C1-P+1E cu suprafata construitd la sol de 1043mp, cu suprafafa deféguratd
de 1284mp, edificatd din metal in anul 2021 si construgtie anexa C2-P suprafaja
construita la sol de 48mp, edificatd din ziddrie in anul 2021, imobil situat in
intravilanul comunei Dofteana, sat Dofteana, Punctul “Lunca Trotusului®, tarla 98,
parcela 3542/3543, DE3543, stradu Parcului, numdrul 16, judetul Bacau, inscris in
Cartea Funciard numdrul 64537 a comunei Dofteana, identificat cu numdrul
cadastral 64537, cu vecini conform documentatiei cadastrale anexe ce face parte
integrantd din prezentul contract, inregistrata la O.C.P.I Bacau, sa hotdrat in baza
Hotdrarii numérul 194/29.12.2021, a Consiliului Local Dofteana,
dezmembrarea acestui imobil in doud loturi, dupé cum urmeazd: e
Lotul 1 — se compune din: teren pdsune cu suprafata de 10.320mp, avand
numarul cadastral 64612, imobil situat in intravilanul comunei Dofteana, sat
Dofieana, Punctul *Lunca Trotusului®, tarla 98, parcela 3542/3543, DE3543, strada
Parcului, numdrul 16, judetul Bacau, cu vecinii conform documentatiei cadastrale
anexe ce face parte integrantd din prezentul contract, inregistrata la O.C.P.] Bacdu.—-
Lotul 2 - se compune din: teren curnfi construgii cu suprafata de 2557mp, impreund
cu o construgtie administrativa si social culturald C1-P+1E cu suprafata construitd la
sol de 1043mp, cu suprafafa defasuratc de 1284mp, edificatd din metal in anul 2021
si construgtie anexa C2-P suprafaja construita la sol de 48mp, edificatd din ziddrie in
anul 2021, avand numarul cadastral 64613, imobil situat in intravilanul comunei
Dofteana, sat Dofteana, Punctul “Lunca Trotusului”, tarla 98, parcela 3542/3543,
DE3543, strada Parcului, numarul 16, judetul Bacau, cu vecini conform
documentatiei cadastrale anexe ce face parte integrantd din prezentul contract,
inregistratd la O.C.P.I Bacau.

Bunul care se dezmembreaza a fost dobdndit conform Actului de dezmembrare
autentificat sub numdarul 2324/27.10.2021, la BIN Vranceanu Constantin, lot provenit
din dezmembrarea imobilului identificat cu numdrul cadastral 61942.

Eu, BUJOR IOAN, in calitate de reprezentant legal al UAT Dofteana, declar cd
imobilul descris mai sus nu este sechestrat sau confiscat, se afld in bund stare, toate
taxele si impozitele sunt achitate la zi asa cum rezultd din Certificatul Fiscal
numérul 227/06.01.2022, eliberat de Primdria comunei Dofteana, nu au fost gdsite
sarcini, asa cum reiese din Extrasul de Carte Funciard numdrul
1263/11.01.2022, eliberat de BCPI Onesti, care atesta faptul ca bunul nu este
grevat de sarcini si suntem de acord cu dezmembrarea in modalitatea ardtatd mai

SUus.

e/
RN »’g@"'

Declar ca am luat la cunostinta de prevederile Legii privind evaziunea fiscald,
sustinem cd cele declarate sunt adevdrate §i conforme cu realitatea, am citit actul gi
suntem de acord cu continutul acestuia.
Redactat si dactilografiat, azi, data autentificdrii, la Birou Notarial Individual Cdatdalina
Umbrdrescu, cu sediul in oras Tdrgu Ocna, Bulevardul Ferdinand I, bloc F5, scara A,
parter, apartament 4, judetul Bacdu, intr-un singur exemplar original care va ramdne

O
. L S,



in arhiva biroului notarial si patru duplicate, din care unul va ramane in arhiva biroului
notarial, unul pentru arhiva BCPIsi doud au fost eliberate pdrtii.

PROPRIETAR
Unitatea Administrativ Teritoriald Dofteana,
reprezentati de primarul S.S. BUJOR JOAN

ROMANIA ,

BIROU NOTARIAL INDIVIDUAL CATALINA UMBRARESCU
Licentd de functionare nr. 198/3925/27. 06.2019

Sediul in oras Targu Ocna, judetul Bacdu

B-dul Ferdinand I, bloc F5, scara A, parter, apartament 4
Operator de date cu caracter personal nr. 15445

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.138
Anul 2022 luna ianuarie ziva 12

In fata mea, Catdlina Umbrarescu, notar public, la sediul din Targu Ocna, Bulevardul
Ferdinand I, bloc F5, scara A, parter, apartament 4, judeful Bacau, s-a prezentat.——
BUJOR I0AN, domiciliat in sat Dofteana, strada Principald, numdrul 1284, Judetul
Bacdau, CNP1600624043762, identificat cu CI seria ZC, numarul 328471/22.05.2018,
eliberatd de SPCLEP Dofteana, in calitate de primar al Unitdfii Administrativ
Teritoriale Dofteana, cu domiciliul fiscal in comuna Dofteana, judetul Bacdu, Cod de
Inregistrare Fiscald 4278116/ 12.07.1993, conform Certificatului de inregistrare fiscald
seria A numarul 0385071/19.08.2010, reprezentata de Primar, declarat ales
conform Sentintei Civile numdrul 1585/C din data de 17.06.2016, pronuntatdi
de Judecitoria Onesti, care dupad citirea actului a declarat cd i-a infeles conpinutul,
ca cele cuprinse in act reprezintd vointa lui, a consimtit la autentificarea prezentului

inscris si a semnat unicul exemplar original 5i anexele.

In temeiul art. 12 litera “b” din Legea nr.36/ 1995,
Republicatd, cu modificarile uiterioare,
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

O.C.PL —120lei conform chitaryei eliberatd de ANCPI-BCPI Onesti.
Onorariu+TVA — 595lei — stabilit conform O.MJ. nr. 46/C/2011 - conform
facturii/ chitantei numdrul  133/2021, eliberatd de B.LN. Umbrdrescu Catalina.

CATALINA UMBRARESCU
NOTAR PUBLIC
L.S.

Prezentul duplicat s-a intocmit in 4 (putrilexemplare de Catalina Umbrdrescu, notar

public astdzi, data autentificdrii act; @f%‘fﬁ"ﬁml‘?‘giﬁﬂ_l fontd probanta ca originalul.
‘31'13 3 oo ‘\;‘f“f'




AL COMUNEI DOFTEI{:NA R
HOTARARE
{¢ privind completarea in .inventarul domeniului public al comunei Dofteana
cu poz. 189, PASUNE PUNCTUL LUNCA DOFTEANA

Consiliul local al comunei Dofteana, judetul Bacay;
21, art. 36 (2) lit. ¢ art. 120 s art. 122 din

% in conformitate cu prevederile art.

ninistratiel publice locale nr. 215, ale art. 3, alin. 4 §i art. 21 din Legea nr. 213/1998

ioritatea publica si regimul juridic al acesteia si cu dispozitiile Hotararii de Guvern nf.
- privind aprobarea normelor tehnice pentru fntocmirea inventarului bunurilor care

”fdomeniui public al comunelor, oragelor, municipiilor i judetelor;

¥ Tindnd cont de Hotdrarea de Guvern nr.1347/2001 privind atestarea domeniului
i judetului Baciu, precum si al municipiilor, oragelor si comunelor din judetul Bacau si de
£88/2006, pentru modificarea si completarea HG nr. 1347/2001;

§ vizand Raportul de specialitate prin care s€ propune

i public al comunei;
t de numitul Serban Dan, inginer ANCPI , din

Pe baza planului de situatie intocmi
455200 m.p, situat in Lunca Dofteana, teren

modificarea inventarului

jrma m&surdrorii a rezultat suprafafa de

#in domeniut pubtic al comunei Dofteana;
Pe baza Expunerii de motive, al primarului comunei Dofteana prin care propune

terenului in Inventarul domneniului public si a Raportului de avizare al Comisiei de
ste al Consiliului local al comunei Dofteana, prin care avizeaza favorabil proiectul de
£ in »temeiul art. 36 din Legea administratiei publice jocale nr. 215/ 2001, republicatd
i #rile 5i completarile ultericare ; :
 HOTARASTE;
; Art. 1 Inventarul bunurilor comunei Dofteana insugit prin Hotdrdrea Consiliului Local
189 astfel: PASUNE IN PUNCTUL LUNCA DOFTEANA —

01, se completeazd cu poz.
.'de 455200 m.p., conform anexei nr. 1 la prezenta hotérare.
Art. 2 Se completeazd anexa la Hotsrarea Consiliului Jocal

ip cum urmeazé;

nr. 2 din 20 ianuarie

2 | Denumirea Elemente de identificare Anul dobandirii | Valoarea de Situatia |
bunului sau dupd caz, inventar lei juridicd
al d¥rii in
- e e | folosintd |
I SE— N 4 5 —
PAGUNE IN PUNCTUL | NORD-LIMITA LOCALITATII ‘ 1 |
_LUNCA DOFTEANA" | DOFTEANA; LA SUD — RAUL TROTUS; |
SUPRAFATA DE LA EST RAUL TROTUS; LA VEST I| | |
. 455200 M.P. . PROPRIETATI PARTICULARE . '
[ A3 Autoritatea executivé va aduce la indeplinire prezenta hotarare.
fPRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA SEUCRETAR,
. MELINTE GHEORGHE -~ - MARIANA SPOIALA  /
5 ~ [ /‘
N

- in 25 martie 2009 /
3 /,{_- /
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DUPLICAT
ACT DE DEZMEMB

COMUNA DOFTEANA judetul Bacau, CIF +16, reprezentata
legal de domnul primar BUJOR IOAN, reprezentata la incheierea prezentului
act de domnul BOURITA TOMA, cetatean roman, domiciliat in orasul
Darmanesti Cal. Trotusului nr. 95 jud.Bacau, cu resedinta in comuna Dofteana
sat Dofteana strada Principala numarul 309 judetul Bacau, cod numeric personal
1661214047399, in baza Imputernicirii nr. 17252 din 22.1 0.2021 emisa de
Comuna Dofteana, in calitate de proprietara a suprafetei totale de 14.040 mp.,
teren, avand numarul cadastral 61942, din care 2.557 mp., teren curti-
constructii si 11.483 mp., teren pasune, impreuna cu o sala sport P+1E
partial (C1), avand numarul cadastral 61942-C1, in suprafata construita la
sol de 1.043 mp., suprafata construita desfasurata 1.284 mp., din metal si
centrala termica (C2), avand numarul cadastral 61942-C2, in suprafata
construita la sol de 48 mp., suprafata construita desfasurata 48 mp., din zidarie,
imobil situat in intravilanul comunei Dofteana sat Dofteana punctul “Lunca
Trotusului®, strada Parcului’numarul 16, tarla 98, parcelele 3542, 3543 si DE
3543 judetul Bacau, apartinand domeniului public al comunei Dofteana
jud.Bacau, conform Hotararii de Guvern nr. 1347/2001, HCL nr.41/2009, anexa
la HCL 41/2009, dreptul de proprietate asupra imobifului fiind inscris in Cartea
Funciara nr. 61942 a comunei Dofteana judetul Bacau (nr. CF vechi 948/N,
numar cadastral vechi 1245), propunerea de dezmembrare fiind notata sub
nr.30141 din 19.10.2021, la A.N.C.P.1.-Biroul de Carte Funciara Onesti jud.
Bacau, in baza Hotararii nr.147 din 21 octombrie 2021 privind insusirea si
aprobarea documentatiei cadastrale de dezlipire/dezmembrare a unui imobil
apartinand domeniului public al comunei Dofteana, cu numar cadastral 61942,
situat in comuna Dofteana, sat Dofteana, punctul “Lunca Trotusului®, emisa de
Consiliul Local al comunei Dofteana jud.Bacau, a hotarat dezmembrarea
acestuia, prin dezmembrare obtinandu-se 2(doua) trupuri distincte si anume.—---

1) suprafata totala de 12,877 mp., teren, din care 2.557 mp., teren
curti-constructii si 10.320 mp., teren pasune, impreuna o sala sport P+1E
partial (C1), in suprafata construita la sol de 1.043 mp., suprafata construita
desfasurata 1.284 mp., din metal si centrala termica (C2), in suprafata
construita la sol de 48 mp., suprafata construita desfasurata 48 mp., din zidarie,
imobil situat in intravilanul comunei Dofteana sat Dofteana punctul “Lunca
Trotusului”, strada Parcului numarul 16, tarla 98, parcelele 3542, 3543 si
DE3543 judetul Bacau, avand numarul cadastral 64537, cu
amplasamentul, vecinatatile,. limitele si configuratia conform documentatiei
cadastrale intocmita de catre Mihai Dinca si inregistrata la Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Bacau, ce face parte integranta din prezentul act de
dezmembrare si este semnata de cafre parte;

2) suprafata de 1.163 mp., teren pasune, situata in intravilanul -=--==---




™

ana punctul ‘Lunca Trotusului”, strada Parcului

comunei Dofteana sat Dofte
numarul 16, tarla 98, parcelele 3542, 3543 si DE3543 judetul Bacau, avand

numarul cadastral 64538, cu amplasamentul, vecinatatile, limitele si
configuratia conform documentatiei cadastrale intocmita de catre Mihai Dinca Si

inregistrata la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau, ¢€ face parte

integranta din prezentul act de dezmembrare si este semnata de cafre parte;-—---—-

Eu, BOURITA TOMA in calitate de reprezentant  al COMUNEI i :\G‘
2\ &

DOFTEANA judetul Bacau,declar ca imobilul ¢cé face obiectul prezentului act o4 ¥

nu este scos din circuitul civil, nu este in litigiu, nu a fost instrainat anterior altei

persoane, nu s-a incheiat asupra sa nici un act fransiativ de folosinta care ar el il

permite unui tert sa invoce un drept opozabil, nu este grevat de sarcini asa cum
rezulta si din extrasul de carte funciara pentru autentificare nr.30547 din
25.10.2021 eliberat de AN.C.P.1-Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Onesti jud. Bacau, taxele si impozitele sunt achitate la zi conform certificatului de
atestare fiscala pentru persoane juridice privind impozitele, taxele focale si alte
venituri datorate bugetului local nr.17220 din data de 22.10.2021 eliberat de
Primaria comunei Dofteana jud.Bacau.

Prezentul act va fi comunicat Biroului de Carte Funciara Onesti de catre
notarul public care a autentificat acest act. -

Tehnoredactat si editat az, 27 octombrie 2021 la Biroul Individual

Notarial VRANCEANU CONSTANTIN, cu sediul in mun. Onesti Calea

Marasesti nr.10/118 Onesti jud.Bacau, intr-un singur exemplar original care sé

pastreaza in arhiva piroului notarial si & (cinci) duplicate din care din care 1 (un}
exemplar se va pastra in arhiva Biroului Notarial, 1(un) exemplar se va inainta
lor de intabulare Ia AN.C.P.1.-Oficiul de Cadastru si

pentru efectuarea lucrari
Publicitate Imobiliara Onesti, jud.Bacau, iar 3(trei) exemplare sé vor elibera

partii.
COMUNA DOFTEANA
reprezentata de domnul
BOURITA TOMA r -~
ROMANIA N
3

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL VRANCEANU CONSTANTIN
SEDIUL MUN.ONESTI CALEA MARASESTI NR.10/118

JUDETUL BACAU
LICENTA DE FUNCTIONARE NR.2229/1964/13.1 1.2013

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 2324
Anul 2021 luna OCTOMBRIE ziua 27

In fata mea, VRANCEANU CONSTANTIN, notar public, la sediul

biroului, s-a prezentat:



BOURITA TOMA cetatean roman, domiciliat in orasul Darmanesti
Cal. Trotusului nr. 95 jud.Bacau, cu resedinta in
comuna Dofteana sat Dofteana strada Principala
numarul 309 judetul Bacau ident. prin Cl seria ZC
nr. 211800/13.09.2016 elib. SPCLEP Darmanesti,
valabila pana la data de 14.12.2026, din care
atasez o cople a acestui original, cod numeric
personal 1661214047399, reprezentant  al
COMUNEI DOFTEANA judetul Bacau, CIF
4278116, in baza Imputernicirii nr.17252 din
22.10.2021 emisa de Comuna Dofteana

care dupa ce a citit actul a declarat ca a inteles continutul, ca cele cuprinse in act
reprezinta vointa sa, a consirmtit la autentificarea prezentului inscris si a semnat
unicul exemplar original.

In temeiul art.12 lith din Legea nr.36/1995, se declara autentic prezentul

inscris.
Scutit tarif. .
S-a incasat onorariul +TVA 700 + 133 cu OP.
NOTAR PUBLIC,
VRANCEANU CONSTANTIN

Prezentul duplicat s-a intocmit in cinci exemplare de catre notarul public, astazi
data autentificarii actului si are aceeasi forta probanta ca originalul si constituie

titlu executoriu in conditiile legii.
NOTAR PUBLIC,
VRANCEANU CONSTANTIN.




ﬁﬁ’ ficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara BACAU
' - 8iroul de Cadastru si Publicitate imabiliard Onesti

4 .
¢ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
ﬁ;‘%ﬁ&f}:&‘)ﬁ: PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 64612 Dofteana

A. Partea i. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Dofteana, jud. Bacau, punctul * Lunca Trotusului ", str, Parcuiui, nr. 16

Semnat ; cu semnatura
elecironica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

Nr. \Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp) i

Observatii / Referinte

| Crt | topografic
a 4 ] Teren imprejmust; ]
6 612 Lo 320 ... Umobil partial imereimuit cu uard

B. Partea li. Proprietari i acte

i
§ inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si afte drepturi reale

Referinte

12077 / 18/01/2022

Act Notarlal nr, 138, din 12/01/2022 emis de Umbrarescu Catalina;
7 'seinfiinteaza cartea funciara 64612 a imobilului cu numarul ‘cadastral
{ Bl 64612 / UAT Dofteana, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
: ~numarul cadastral 64537 inscris in cartea funciara 64537.
Act Notarxal nr. 2324, din 27/10/2021 emas Vranceanu Constantin;

g8 infiinteaza cartea funciara 64537 3 imobilului cu numarul cadastral:

- B2 64537 } UAT Dofteana,
numarul cadastral 61942

inscris . in cartea funciara 61942;

rezuitat din dezmembrarea imobilului cu:

Al

Al

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 64537/Dofteana inscrisa pnn mche/erea nr. 36793 din 27/10/2021;

Contract De Dezmembrare nr. 568 din 22/05/2009

“intabulare, drept de PROPRIETATE {PUBLICA, cu titlu de dezmembrare
{HG 1347/2001; HCL nr. 41/2009; anexd la HCL 41/2009; adeverln’ga;

B3 or. 3405/01.04.2009;
:Conventie, cota actuala 1/1

incheierea 3427/02.04.2009)},, dobandit prin

Al

1) COMUNA DOFTEANA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 64537/Dofteana, inscrisa prin incheierea or. 30793 din 27/10/2021; pozu/e
transcrisa din CF 61842/Dofteana, inscrisa piin incheierea nr. 5279 din 25/05/2009; (provenits din conversia CF:

FBBINE e s et e
C. Partea Ill. SARCINI .

s

!nscnen privind dezmembramintele dneptu!m de proprietate, drepturi reale
de gamntle §I sarcini -

Referinte

NU SUNT

r_.___._u.“..n.,.,-.‘.
X Z UL Bf’b U
PRIM AHM COMUNEI DOFTEANA!

£
! ANEXA
"ERTifchTH Abt 1

Y] \ -
T i.a,; ........

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

Extrasa penivu informare on-line {a adresa epay.ancpi.ro

dinsl. s‘.‘zf;..‘ 205,
Arhitest ssf

BANISH!




e Corte Funciard Nr. 64612 Comuna/Orag/Municipiu: Dofteana
Anexa Nr. 1 La Partea|

Teren
| Nr c_édéétrai [suprafata (mp)¥| o Observatii / Referinte ' ]
64612 | 10.320  |Imobit partial imprejmuit cu gard
* Suprafata este determinata in planul de proiecsie Stereo 70.
DETALI LINJARE IMOBIL - -

0740 '“/,, a e N D" ) ?w./"
- .
i
- .
"// ;6
> il \
3

4560 44537

64612
84537

Date referitoare la teren - o - o , B -
N | Categorie flntra Suprafata = [ . . :
crt | folosinta |vian [ (mp) | Ta_rla JI Parcela Nr. to?o : Observatii / Referinte |

98 . 3542,3543, i ] ;

i

‘ 1! pasune i DA ! 10.320 :
L H DE3543 . S N —

Lungime Segmente
1} Valorite lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit - » = {m}
1

JUDETUL BACAY o

PRIMARIA COMUNE] DOFTEANA;’
ANEXA
‘A;ERTEE!CATQ-L DE URBANISH:
i5-. Uovoildvennn, i @f&f 2«3;:325
{ Artiitect gef

j ~g

I el

——— & 1f
fi

H

foviong

-

[
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Document care contine date cu caracter perspnal, protejate de prevederile L

rrare on-line la 2dresa epay.ancplro Formular versiunea 1.2




Carte Fgggiaré Nr, 64612 Comuna/Oras/Munr’gipig;. Qthw,e?f‘,‘f"

Punct|

_Lung:' me Ee_gﬁmeni:
e (m)

“Punct]
| inceput_

( sgmenteior sunt daterminate f planul de proiectie Sterea 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru,
== Distanta dintre puncte este formati din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ¢a prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre 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 imobiliard cu codul nr, 222,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
18-01-2022 PAULA TUDOR

Data eliberarii,

A {parafa si semnatura) parafa si semnatura)

BTG BAG
iPRIMARIA COMUNE] DOFTEANA

ANEXA
. B LA
GERTIEICATUL DE URBANISM
INE D din L0k 2024,
i .
g Arhitect gai
i [ 4
LR AR R TR, é(i%!/ )
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-ROMANIA
JUDETUL BACAU
PRIMARIA COMUNEI DOFTEANA

Nr. 1622 din 27.01.2022

CERTIFICAT DE URBANISM

v T an o O 2034

in scopul :
INTOCMIRE RAPORT DE EVALUARE

Ca urmare a cererii adresate de COMUNA DOFTEANA prin primar IOAN BUJOR persoana juridica
cu sediul in judetul Bac#u, Comuna DOFTEANA, satul DOFTEANA, sectorul -, cod postal , PACH , nr. 19,
bloc -, sc. -, etaj -, ap. -, telefon -0234352001, e-mail -, inregistraté la nr. 1622 din 27.01.2022

pentru imobilul - terensi/sau constructi - situat in judetul , Comuna DOFTEANA, satul
DOFTEANA, sectorul -, cod postal , PARCULUI, nr. 16, bloc -, sc. -, etaj -, ap. - sau identificat prin , nr.
cadastral 64612 , alte situatii EXTRAS DE CARTE FUNCIARA PENTRU INFORMARE.

in temeiu! reglementariior documentatiei de urbanism nr. 74 - 2005 faza PUG, aprobatd prin
Hotararea Consiliului Local DOFTEANA nr. 74 - 2010.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50 / 1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, cu modificérile si completérile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC
Terenul cu suprafata de 10.320 mp apartine domeniului public aflat in administrarea Consiliului Local

Dofteana conf. extrasului de carte funciara cu nr. 64612/2022. Terenul se afla situat in intravilanul comunei
Dofteana, sat Dofteana, asa cum reiese din Planul Urbanistic General.

2. REGIMUL ECONOMIC
Categoria de folosinta actuald: teren pasune.
Destinatia stabilitd prin PUG: Bazé sportivd. Terenui se afld in Zona A de impozitare.



3. REGIMUL TEHNIC
Functiune dominant: Zona pentru spatii verzi amenajate, perdele de protectie, sport si agreement

functiune compatibila: Constructii si amenajéri sportive
Stadioanele, bazele sportive sau alte activitati sportive care creeaza mari aglomerari de persoane se
amplaseaza de reguld Tn zone verzi de folosintd generald, cu asigurarea spatiilor necesare accesului si
evacudril fir§ perturbarea traficului si a parcérilor fara ocuparea arterelor de circulatie.
Comuna Dofteana doreste sa concesioneze terenul cu suprafata de 10.320 mp cu scopul de a se
desfasura activitati economice. Accesul se face din drumul comunal. -
in zona sunt retele de alimentare cu energie electricd, apa si conducte de transport titei ale SC Conpet SA
Ploiesti.

Prezentul certificat de urbanism POATE fi utilizat, in scopul declarat PENTRU INTOCMIRE RAPORT
DE EVALUARE IMOBILIARA

- ~ Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire/desfiintare
$i nu confera dreptul de a executa lucrari de constructii

:

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:

In scopul elabordrii documentaliei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumiter
proiecte publice si private asupra mediului, modificats prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva
Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului ia elaborarea anumitor
planuri si programe in legéturd cu mediul i modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la
justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si sd
decids, dupa caz, incadrarea / neincadrarea proiectului investitiei publice/private n lista proiectelor supuse
evaludrii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acorduiui de
mediu se desfisoara dupd emiterea Certificatului de urbanism, anterior depunefii documentatiei pentru
autorizarea executsrii lucrdrilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

Tn vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea
competentad pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultdrii publice, centralizarii
optiunilor publicului si formularii unui punct de vedere oficial cu privire a realizarea investitiei in acord cu

rezultatele consultarii publice.

in aceste conditii: )
Dupa primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la autoritatea |

sompetenta pentru protectia mediuiui in vederea evaludrii inifiale a investitiei si stabilirii necesitatii
svaludrii efectelor acesteia asupra mediului. Tn urma evaludrii initiale a investitiel se va emite actul
administrativ al autoritdiii competente pentru protectia mediulul.

in situatia in care autoritatea competentd pentru proteciia mediului stabileste necesitatea evaluarii
efectelor investitiel asupra mediulul, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autoritafii
administratiel publice competente cu privire la mentinerea cereril pentru autorizarea exacutarii

[ fucrarilor de constructi. ‘

Tn situatia in care, dup3 emiterea Cerfificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de ‘
evaluare a efectelor investitiei asupra mediului solicitantut renunta la intentia de realizare a investifiel,
acesta are cbligatia de a notifica acest fapt autoritd{ii administrafiel publice competente,




F.6

- 5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi insofita de

urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism;
b) dovada titlului asupra imobiluiui, teren gi/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral

actualizat la zi si extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, In cazul in care legea nu dispune
altfel (copie legalizata);

¢) documentatia tehnicé - D.T., dupa caz:

OODTAC. 3 DT.0E [0 D.TAD.

d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism.
d.1. Avize si acorduri privind utilitétile urbane si infrastructura:

[ alimentare cu apa {d gaze naturale

O canalizare O telefonie

[ alimentare cu energie electrica O salubritate

[0 alimentare cu energie termica 3 transport urban

d.2. Avize si acorduri privind:

[ securitatea la incendiu {0 protectia civila O sanatatea populatiei

d.3. avizele/acordurile specifice ale administraiei publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate

- ale acestora.
d.4. Studii de specialitate:

“n

e) Actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului;
f) Dovada privind achitarea taxelor legale.
Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 {uni de la data emiterii.

. a

© PRIMAR, SECRETAR, }/
IOAN BUJOR MARIANA SPOIALA 7
i i [ f

/
.

7

ARHITECT $EF,
pt. Arh. LENUTA VASILICA

= o
; &N

i

Achitat taxa de 0 lei, conform Chitanta nr. SCUTIT din 27.01.2022
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/ prin posta la data de .



EXTRAS DIN PLANUL CADASTRAL PE ORTOFOTOPLAN

AN ZBOR 2010
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