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HOTARARE

privind schimbul de teren solicitat de dl. Muscalu Gheorghe din Baciiu cu un teren proprietatea municipiului Baciu

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU

Avind in vedere :
- Prevederile art. 1763 si 1764 din Legea nr. 287/ 2009 privind Codul Civil, republicati;
- Prevederile Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publici si regimul juridic al acesteia, cu modificarile si
completirile ulterioare;
- Prevederile Hotirarii Consiliului Local al Municipiului Baciu nr. 430/ 2009 privind modificarea $i completarea
HCL nr. 199/2003 prin care s-a insusit inventarul bunurilor care alcituiesc domeniul privat al municipiului Baciu;
- Adresa nr. 42236/ 04.10.2010 a d-lui Muscalu Gheorghe prin care solicitd schimbul de teren;
- Referatul nr. 78010/ 09.01.2012 al Serviciului Administrarea si Inventarierea Patrimoniului, Fond Locativ i
indrumare Asociatii de Proprietari;
- Nota internéi nr. 78019/03.08.2011 a Serviciului Juridic $i Aplicarea Legilor Proprietitii prin care se comunici
faptul ci terenul solicitat la schimb este proprietatea Primariei Municipiului Bacau;
- Raportul de Evaluare privind schimbul de terenuri intravilane Baciu, str. Depoului, nr. 21, inregistrat la Primaria
Municipiului Baciiu cu nr. 80163/23.03.2011 prin care se estimeazi un schimb corect intre cele doud suprafete de
teren;
- Prevederile art. 47 si art. 117 lit. ,,a” din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia publici locali republicati,
ulterior modificati si completata;
- Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bacéu;

in baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” si art.45(3) si (5) din Legea nr. 215/ 2001 a administratiei publice
locale republicati si ulterior modificata si completati:

HOTARA STE:

ART. 1 - Se aprobi schimbul de teren solicitat de dl. Muscalu Gheorghe din Bac#iu cu un teren proprictatea
municipiului Baciiu, conform Planului de situatic — Anexa nr. 1 la prezenta hotirére.

ART. 2 — Se insugeste Raportul de evaluare intocmit de catre SC Sierra Quadrant Consulting Grup SA, prin care
se estimeazd un schimb corect ntre cele doud suprafete de teren, cu valoare aproximativ egald, ce reprezinti
Anexa nr. 2, parte integranti din prezenta hotiirare.

ART. 3 - Serviciul Administrarea si Inventarierea Patrimoniului, Fond Locativ si indrumare Asociatii de
Proprictari va face modificirile corespunzitoare in inventarul domeniului privat al municipiului Bacau.

ART. 4 — Se imputerniceste, in baza acestei hotiirari, dl. Gavrilescu Corneliu — Seful Serviciului Juridic si
Aplicarea Legilor Proprietatii din cadrul Primdriei Municipiului Baciu, si reprezinte Consiliul Local al
Municipiului Baciu, la Notarul Public, in vederea semniirii contractului de schimb.

ART. § — Cheltuiclile de la Notarul Public ocazionate de semnarea contractului de schimb vor fi suportate de
cétre dl. Muscalu Gheorghe.

ARY. 6 — Hotdrdrea va fi comunicati Serviciului Administrarea gi Inventaricrea Patrimoniului, Fond Locativ si
Indrumare Asociatii de Proprietari, Serviciului Juridic si Aplicarea Legilor Proprietitii i d-lui Muscalu Gheorghe.
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1A S= 39 mp (propus a trece In propietatea Consiliuiui Local Bacau)
2A S= 39 mp (propus a trece in propietatea domnului Muscalu Gheorghe)
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ROMANIA ANEXA NR.2 LA H.C.L.NR. 53 DIN 29.02.2012
JUDETUL BACAU

CONSILIUL LOCAL BACAU |

Societate de consulting. evalnare, management, §i markeling

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

MEMBRU CORPORATIV AL ASOCIATIE! NATIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMANIA
Str. Alexandru Cel Bun nr.11A Bacau, 600058: tel 0234/510676, fax 0234/510624

Capital Social : 120.000 RON, C.U.{. RO 10840960, Nr. Reg. Com. J04 /727/1 998
e-mail. office@sierraquadrant.ro

SISTEM DE MANAGEMENT AL CALITATI! SR EN IS0 9001 : 201
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PRIMARIA MgNlCIPtULU! |
S.A.l PATRIMONIU

RAPORT DE EVALUARE

SCHIMB TERENURI INTRAVILANE
BACAU, STR. DEPO A_»LUl NR 21

SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
NICOLAE-OVIDIU POPOVICI

PROPRIETAR: MUSCALU GHEORGHE
PRIMARIA BACAU
BENEFICIAR: MUSCALU GHEORGHE.

ELABORAT SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

-

Citre,
D-L MUSCALU GHEORGHE

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al celor doua loturi de teren intravilan, respectiv teren
amplasat in municipiul Bacau, str. Depoului, nr. 21 aflat in proprietatea lui Muscalu Gheorghe si teren
amplasat in Bacau, str. Depoului aflat in proprietatea Primariei Bacau.

Scopul evaluarii este estimarea valorii parcelelor de teren mentionate, la data de 16.03.2011, in vederea
schimbului imobiliar, in conformitate cu prevederile legale.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informéarii cu date de piatd precum sgi intocmirea prezentului
raport de evaluare, s-au desfasurat Tn pericada 15.03.2011 — 16.03.2011. Data de referinti pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 15.03.2011. Valoarea este raportatd n lei, in
conditiile unei plati integrale cash.

in conditiile efectuarii unei tranzactii cu proprietatile evaluate, ar putea fi transmise integral drepturile de

proprietate detinute de actualii proprietari. In consecinta, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturi
depline.

In urma inspectiei pe teren si a investigatiilor realizate, Evaluatorul a identificat amplasamentele {cu sprijinul

Beneficiarului) si utilitatile existente. Locatia terenului ce face obiectul prezentei lucrari a fost indicata de catre
Beneficiarul raportului.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor i a conditiilor limitative, valoarea estimats a proprietétilor la data de
15.03.2011, este de:

A. Teren proprietatea MUSCALU GHEORGHE

Nr. crt. ; Specnflcatle Valoare teren (lei) Valoare teren (euro) 1

1 ; Teren cu suprafata de 39 mp : 8.330,00 1, 990 00

B. Teren proprictatea PRIMARIEI BACAU

Nr crt Speclflcatte - Valoare teren (Iel) Valdare teren {euro)

1 5 “Teren cu suprafata de 39 mp 7. 490 00 1 ?90 oo
Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA
Nota 2: Valoarea propusé este valabild astézi 15.03.2011, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

SIERRA,QOAﬁRn - NG GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORA




S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

CERTIFICAREA VALORII

5.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau prin Expert evaluator ing. Eugen C. Todica in
calitate de Director Executiv, declar ca evaluarea a fost fécutd in concordantd cu Standardele Internationale
de Evaluare (IVS) si confirma ca:

* prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorufui.
* analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditile prezentate in acest raport.

¢ evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

¢ evaluarea a fost efectuats in conformitate cu Codul etic si cu Standardele Internationale de Evaluare.

® dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor:

* onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

* evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesional.

® evaluatorul are experients in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
* evaluatorul a efectuat o inspectie personals a proprietatii

® nici 0 persoans, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesional in elaborarea
raportului.

® nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. BACAU
MEMBRU CORPORATIY ANEVAR - .
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie doua loturi de teren intravilan, respectiv teren intravilan amplasat in mun. Bacau,
str. Depoului, nr. 21, afiat in proprietatea Iui Muscalu Gheorghe, in suprafata de 39,00 mp si teren intravilan
amplasat in mun. Bacau, str. Depoului, in suprafata de 39 mp, aflat in proprietatea Primariei Bacau.

1.2. Scopul evalusrii

Scopul evaluarii este estimarea valorii parcelelor de teren mentionate, la data de 15.03.2011, in vederea
schimbului imobiliar, in conformitate cu prevederile legale.

1.3. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valori unei proprietati la un moment dat.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de

fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

In abordarea evaluarii, evaluatorul are in vedere urmatoarea definitie:

» VALOAREA DE PIATA (conform Standardelor Internationale de Evaluare - IVS) este suma estimata,
pentru care o proprietatea va fi schimbatd, la data evaluarii, intre un vanzétor hotarat si un cumparator
decis, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzétoare, in care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si faré constrangere.

Data estimarii valorii este 15.03.2011.

1.4. Modul de exprimare a valorii
Valoarea este raportats in lei, in conditiile unei plati integrale cash.

Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valutd, s-a utilizat cursu! valutar BNR, valabil la data de
15.03.2011, respectiv: 1 EURO = 4,1865lei.

1.5. Drepturile de proprietate evaluate
in conditile efectusrii unei tranzactii cu proprietatile evaluate, ar putea fi transmise integral drepturile de

proprietate detinute de actualii proprietari. In consecintd, drepturile de proprietate evaluate sunt drepturi
depline,

1.6. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport a fost elaborat in urmatoarele ipoteze si conditii limitative:

* evaluarea s-a efectuat pe baza documenteior furnizate de catre beneficiarul lugrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

* informatiile solicitate i luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

* evaluatorul a obtinut informatii, estimari §i opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile fara a-gi asuma nici o responsabilitate in privinta corectitudinii lor;

* proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini deoarece nu s-a specificat altfel:

¢ S présupune ca proprietatea este detinuta cu responsabiiitate si ca se aplica un management competent
al acesteia;

» datele referitoare la dimensiuni si suprafete au fost extrase din schitele puse la dispozitie de catre
Beneficiarul lucrarii;

* Se presupune ca proprietatea este Tn concordantd cu toate reglementarile locale s republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictile urbanistice, cu exceplia neconcordantelor ce ar fi expuse
in prezentul raport;

¢ se presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functionarii
sunt sau pot fi obtinute pentru oricare dintre utilizarile luate in considerare in prezentul raport;

¢ se presupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu existd nici o servitute in afara celor
descrise in raport;

._--;.-’;,mi\'.zgga_Qetin informatii cu privire la existenta unor materiale pericutoase in cadrul proprietatii evaluate;

ﬁl\:.a\ga!lij‘atbﬂ\gl nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARFE
Schimb terenuri intravilane

* estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in elemente
sau drepturi partiale va anula aceast3 evaluare;

* previziunile sau estimarile continute n raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

* prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus n nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatoruluj;

¢+ acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluvator si este valabil numai
pentru scopul mentionat Tn cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daci acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop;

* previziunile, proiectiile si estimariie continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe 0 economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare,

1.7. Sfera evaluarii

Avand in vedere scopul evaluarii, respectiv "estimarea valorii celor doua loturi de teren, la data de 15.03.2011,

in vederea schimbului imobiliar”, Evaluatorul a utilizat urmatoarele informatii culese de pe piata imobiliara

locala;

* informatii despre proprietati similare care sunt in curs de tranzactionare obtinute de la Agentia Imobiliara
ADIMAX Bacau str. Mioritei nr. 68, telf./fax 0234516045 persoana de contact Adina Neagu nr.
0723505533. Informatiile se considera cu un grad relativ mare de realism.

* Evaluatorui a analizat oferta si cererea de proprietati similare in zona si in imprejurimi si gradul de
vandabilitate al zonei.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Identificarea proprietétiior, descriere juridica

A. Teren str. Depoului, nr. 21

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, liber, aflat in prorietatea Iui Muscalu Gheorghe, in suprafata de
39,00 mp, fiind amplasat in Bacau, str. Depoului, nr. 21. Terenul are deschidere directa la str. Depoului si a
rezultat in urma vanzarii unei suprafete de 400,58 mp din totalul de 439,50 mp.
Reprezentantul Beneficiarului a prezentat urmatoarele documente, anexate n copie la prezentul raport;
» Contract de vanzare cumparare teren nr. 1888/27.09.2004
» Contract de vanzare cumparare teren nr. 895/02.05.2002;
* documentatie cadastrala - nr. cadastral 3936/1.

B. Teren str. Depoului

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, liber, aflat in prorietatea Primariei Bacau, in suprafata de 39,00
mp, fiind amplasat in Bacau, str. Depoului, la aproximativ 21 m de aceasta, teren care se invecineaza la sud
Cu proprietatea rezidentiala a d-lui Muscalu Gheorghe.

Reprezentantul Beneficiarului a prezentat ca document primar - doar planul de situatie, anexat in copie la
prezentut raport.

Prin mentionarea documentelor anteriore, Evaluatorul nu certifica corectitudinea din punct de vedere legal a
acestuia si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.2. Tipul proprietitii; definirea pietii

Proprietatile evaluate sunt terenuri intravilane, amplasat in zona mediana a mun. Bacau. Piata specifics este
cea a terenurilor intravilane, libere, construibile.

Zona de delimitare a subpietei este reprezentata de zona str. Depoului si a cartieruiui de blocuri ANL, zona
care.cuprinde in general ansambluri rezidentiaie.

- ka datd evaluarii, piata imobiliara nationala inregistreaza un trend negativ, ca urmare a crizei economice ce se
’ Ql@n‘ifeﬁé tat la nivel international cat si la nivel national. In urma acestor aspecte negative, preturile
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULIING GRUP S.A.,

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

terenurilor / imobilelor au scazut foarte mult, ajungand la nivelul celor inregistrate in urma cu 3-4 ani, fiind
posibil ca tendinta de scadere sa continue. Aceasta diminuare a preturilor pe piata imobiliara se datoreaza in
primul rand dezechilibrului aparut, respectiv prin devansarea cererei de catre oferta, mai ales pe fondul lipsei
de lichiditati pe piata ca urmare a inaspririi conditiilor de creditare

2.3. Aspecte economico - sociale

Municipiul Bacau in care se afia proprietatea evaluata este resedinta de judet, oras industrial, afiat in plina
dezvoltare mai ales dupa 1989, cand a inceput sa se dezvolte si proprietatea privata,

Din punct de vedere economic in Baciu functioneaza societéti cu profil industrial de interes national gi chiar
mai mult, cum sunt societatea de constructii si reparatii avioane AEROSTAR, societatea de constructii masini
unelte WMW, societati de prelucrare a lemnului, un mare numar de societati de productie textild si confectii,
societati din industria alimentara, etc; toate societatile amintite sunt privatizate, iar in Bacdu s-au dezvoltat
multe alte afaceri particulare ale unor societati cu capital atat romanesc, cat i stréin,

Municipiut Bacau beneficiaza de o infrastructurs bine dezvoltata, dupd cum urmeaza

* este strabatut de drumurile europene E85 si E57 - artere de circulatie europeand si nationald ;

» feroviar, Baciul reprezinta un im portant nod de cale ferats:

* legaturile aeriene sunt realizate prin intermediul aeroportului international.

(n cadrul municipiului Bacdu actioneazd o retea de banci comerciale foarte dezvoltats (BCR, BRD,
BANCPOST, BANCA TRANSILVANIA, ROMEXTERA. ITALO ROMENA, UNICREDIT - TIRIAC, BANCA
ROMANEASCA, EXIMBANK, INGBANK, CARPATICA, etc.)

Populatia municipiului Bacau, dupa datele statistice publicate la finefe anului 2007, este de 175.500 iocuitori.

In perioada dupa schimbarea economieiei totalitariste si trecerea la economia de piata, mediul de afaceri
bacauan a inregistrat in medie un trend ascendent, care a contribuit la cregterea interesului oamenilor de
afaceri, pentru a investi In aceasts zona. Efectul asupra pietii imobiliare a fost acela ca subpiata constructii,
afaceri, comert, in special spatiile comerciale si in principal locuintele si terenurile libere au inregistrat o
dinamica ascendenta, cu efect asupra pietei imobiliare. Odata cu aparitia primelor semne ale crizei financiare
instituite la nivel mondial la sfarsitul anului 2008, piata imobiliara nationala a intrat intr-o pericada de stagnare
si chiar au aparut unele dezechilibre intre cerere si oferta, in sensul ca interesyl investitorilor a scazut pentru
achizitii de proprietati imobiliare, ca urmare a lipsei de lichiditati pe piata coroborat cu inasprirea conditiilor de
creditare de catre banci.

2.4, Informatii despre zon4 si amplasament

Terenurile ce fac obiectul evaluarii sunt amplasate in zona mediana a mun. Bacau, respectiv un teren situat in
str. Depoului nr. 21 si un teren situat in str. Depoului, la aproximativ 21 m de str. Depoului.

Accesul la terenul din proprietatea d-lui Muscalu Gheorghe se face direct din str. Depoului, iar cel din
proprietate Primariei Bacau nu are acces direct la teren, fiind inconjurata de proprietati particulare. Strada
Depouiui este o strada neamenajata cu un sistem rutier din pamant si balast cu o singura banda de mers. Atat
traficul rutier cat si cel pietonal este redus, zona studiata avand un caracter preponderent rezidential. Nu sunt
surse de neplaceri in imediata apropiere, cu exceptia disconfortului fonic produs de traficul CFR ce tranziteaza
de-a lungul str. Depoului,

Utilitatile amplasamentului in zona:

* retea de apa;

¢ retea de canalizare:

* retea de energie electrica;

* retea de gaze naturale;

s telefonie fixa si mabila.

2.5. Descrierea terenurilor

A.Teren str, Depoului, nr. 21

Terenul aflat in proprietatea d-lui Muscalu Gheorghe. are o forma dreptunghiulara avand o deschidere Ia str.
Depoului de 18,72 m si adancimea de aproximativ 2,00 m, categoria de folosinta a acestuia este curti —
.}ﬁgn,a“trg};g;ii:\_La data evaluarii, acest teren este liber, fiind imprejmuit pe trei laturi. Suprafata de teren este de
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

Vecinatati:
« lanord — drum acces;
e |a sud: proprietati particulare;
» la est proprietati particulare;
« la veststr. Depoului

B.Teren str. Depoului

Terenul afiat in proprietatea Primariei Bacau, are o forma dreptunghiulara avand lungimea de 16,00 m si
latimea de 2,45 m, categoria de folosinta a acestuia este curti — constructii. La data evaluarii, acest teren este
liber, neavand acces direct, invecinandu-se la sud cu proprietatea rezidentiala a d-lui Muscalu Gheorghe.
Suprafata de teren este de 39,00 mp.

Vecinatati:
s |a nord: proprietate rezidentiala Muscalu Gheorghe ;
* |a sud: proprietate imobiliara;
+ la est proprietate particulara,
s la vest proprietate particulara.

2.6. Oferta competitiva; analiza cererii; echilibrul pietii

Analiza cererii

Cererea pentru proprietati ca cele evaluate poate veni din partea persoanelor fizice si/sau juridice care doresc

s& construiasca fie o cladire in scop comercial fie in scop rezidential fie mixt, repectiv. comercial / rezidential,

dar si din partea celor care anticipeazi perspective de dezvoltare, deci vor cumpéra in scop speculativ.

Evident c& aceste dous categorii de investitori trebuie s& dispuna de o finantare corespunzétoare, deoarece

preturile la terenuri chiar daca au scazut, inca se situeaza la niveluri ridicate in zonele centrale si mediane.
_....Ghiar daca existd o cerere relativ mare pentru acest gen de proprietéti, datorita lipsei de lichiditati pe piata

A7 SOz Etiile sunt foarte rare.

7 ettt
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S.C. SIERRA QUADRANT CONS ULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

Oferta competitivi

La data evaluarii oferta pentru terenuri libere, construibile, in zona mediana este redusa deoarece exista foarte
putine locatii libere, cea mai mare parte a terenurilor fiind deja ocupate de constructii Aceasta oferta limitata a
dus la cresterea accelerata a preturilor in perioada anterioara si pastratea unui nivel ridicat si in prezent, chiar
daca piata imobiliara este in regres,

Echilibrul pietei

Zona care defineste segmentul de piata imobiliara studiat, prin caracteristicile sale, este la un nivel foarte bun
de satisfacere a dorintelor calitative ale comerciantilor, insa insuficients cantitativ, proprietatile oferite fiind in
numar limitat. Chiar daca exista cerere pentru proprietati similare in zona, pe fondul lipsei de lichiditati si a
ofertei limitate, exista un dezechilibry intre cerere si oferta, in sensul devansarii cererii fata de oferta.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de "cea mai buna utilizare” (CMBU) este in stransa si directa corelatie cu valoarea de piata. Prin
analiza CMBU a proprietatii imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila
a acesteia.

“In conformitate cu IVS 1, CMBU este definita ca “utilizarea cea maj probabila a proprietatii, posibita din punct
de vedere fizic, justificata in mod adecvat, permisa legal, fezabila financiar Si din care rezulta cea mai mare
valoare a proprietatii evaluate”

3.2. Modul de abordare a valorii

Pentru estimarea valorii terenului ce face obiectul prezentutui raport s-a utilizat abordarea prin comparatia
directd a vanzarilor. Premiza majord a abordarii prin comparatie directa este aceea ci valoarea de piata a

-

In relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

A.Teren str. Depoului, nr. 21 —proprietar Muscalu Gheorghe

In analiza au fost utilizate proprietati comparabile, situate in vecinstatea terenului supus evaluarii,
COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. depoului, zona blocurilor ANL, in suprafata de 900,00
mp, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, deschidere ia strada de
16,00 m, toate utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 70,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind
preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Depoului, zona Blocurilor ANL, in suprafata de
250,00 mp, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti ~ constructii, deschidere Ia
strada de 10,00 m, toate utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 80,00 euro/mp. Informatia este credibila
fiind preluata de ia agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Depoului, zona blocurilor ANL, in suprafata de
370,00 mp, cu o forma reguiata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructii, deschidere la
strada de 20,00 m, toate utilitatile, este la vanzare la data evaluarii ou 85,00 euro/mp. Informatia este credibila
fiind preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

R
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S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca tranzactiile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea proprietatilor
s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata cu +
10%,;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 500 mp afecteaza pretul unitar cu £ 3+5 euro/mp.

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa 1.

Din analiza efectuats a rezultat c& cea mai apropiaté comparabild de subiect este Comparabila 1, deoarece
aceasta are cea mai mica corectie neta si bruta.

B.Teren str. Depoului — proprietar Primaria Bacau

fn analiz4 au fost utilizate proprietati comparabile, situate In vecinitatea terenului supus evaluarii,
COMPARABILA 1: Teren intravilan, situat in Bacau, str. depoului, zona blocurilor ANL, in suprafata de 900,00
mp, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti ~ constructii, deschidere la strada de
16,00 m, toate utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 70,00 euro/mp. Informatia este credibila fiind
preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Depoului, zona Blocurilor ANL, in suprafata de
250,00 mp, cu o forma regulata, construibil 1 00%, categoria de folosinta curti - constructii, deschidere l|a
strada de 10,00 m, toate utilitatile, este la vanzare Ia data evaluarii cu 80,00 euro/mp. Informatia este credibila
fiind preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, situat in Bacau, str. Depoului, zona blocurilor ANL, in suprafata de
370,00 mp, cu o forma regulata, construibil 100%, categoria de folosinta curti — constructli, deschidere la
strada de 20,00 m, toate utilitatile, este la vanzare la data evaluarii cu 85,00 euro/mp. Informatia este credibila
fiind preluata de la agentia imobiliara care detine oferta.

Explicitarea corectiilor:

1. Avand in vedere ca tranzactile nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare, valoarea
proprietatilor s-a corectat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de localizarea terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei
evolutiei pietei imobiliare, diferenta de localizare dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectata
cu + 5+15%:

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a
constatat ca o diferenta de suprafata de + 500 mp afecteaza pretul unitar cu + 3+5 euro/mp.

4. Deoarece terenul supus evaluarii nu are acces, comparabilele a fost corectate cu 3%.

Desfasurarea calculului pentru fiecare parcela este prezentata in Anexa 2.
Din analiza efectuats a rezultat c& cea mai apropiata comparabila de subiect este Comparabila 1, deoarece
aceasta are cel mai mic numar de corectii si cea mai mica corectie bruta.




S.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A.

RAPORT EVALUARE
Schimb terenuri intravilane

CAP. Ul ESTIMAREA VALORII FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare utilizate si a analizei rezultatului obtinut, Evaluatorul propune ca valoare

de piatd a loturilor de teren ce fac obiectul evaluarii, la data de 15.03.2011, valoarea degajata de metoda
comparatiei directe, respectiv:

A. Teren proprietatea MUSCALU GHEORGHE

Nrcrt | Sﬂpecificatie ; .Valoareterén. (lei) .Valoareteren(euro)

1 ! Teren cu suprafata de 39 mp - 8.330,00 1.990,00 |

B.Teren proprietatea PRIMARIE| BACAU

" Nr. crt - | S.pecrifi‘cétie = \'Ialoa.re'téren ('Ire.i) 3 Véfdéfe terén (euro)
1| Teren cu suprafata de 39 mp f 7.490,00 1.790,00 |
Nota 1: Valoarea de mai sus nu contine TVA

Nota 2: Valoarea propusa este valabild astszi 15.03.2011, urmand a fi corectats ori de cate ori piata o cere.

Evaluatorul considers ¢ valoarile de mai sus sunt realiste $i pot constitui drept baza in vederea schimbuiui
imobiliar, sub rezerva limitelor mentionate.

VALLATYG,
11976 gy

EXPERFEMAL DA EXPERT EVALUATOR
ing. POPA ADRIAN Ec. DORIN ARBANAS - MOCANU

$.C. SIERRA QUADRANT CONSULTING GRUP S.A. Bacau certifica obiectivitatea rezultatelor evaluarii

precum si lipsa intereselor personale in legatura cu proprietatea evaluata, marimea onorariului incasat nu a
depins sub nici o forma de valoarea estimata.

JQ'E\'\‘L:NC,‘Lq S
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‘Biroul de Carte Funciari al Judecitoriei Bacu, —------e--mr--

CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE TEREN

Intre subsemnatii MUSCALU GHEORGHE, domiciliat in Bacdu, str. Cremenea, nt.2,
sc.D, ap.1, judeful Baciu, MUSCALU GEORGETA, domiciliati in Baciu, str. Energiel, nr.24,
sc.A, ap.3, judequl Baciu, in calitate de vénzitori, si VRABIE NELU, cisitorit cu VRABIE
MARIA, domiciliat in Baciu, str. Militari, nr.45, judeful Baciu, in calitate de cumpdritor, a
intervenit urmitorul contract de vanzare — compirare: e

Noi, MUSCALU GHEORGHE si MUSCALU GEORGETA, vindem fird nici o rezervi
pentru noi, numitalui VRABIE NELU, suprafaga de 400,58 mp (din totalul de 439,50 mp) teren
arabil situat in intravilanul'mun, Bacdu, str. Depoului, nr.21, judeful Baciu, sola 38, parcela
1433/16, cu vecinii conform schitei anexe, care face patte integrantd din prezentul act, cu numirul
cadastral al bunului imobil 3936/1/1. ----------- mm e

Acest teren a fost dobindit de noi, vAnzitorii, ptin cumpirare conform contractului de
vinzate-cumpdrare autentificat sub nr.895/2002 la Biroul Notarului Public Zahatia-Ciorcild
Carmen din Baciu, intabulat sub nr.16577/N/Baciu la Bitoul de Carte Funciari al Judecitoriei

Baciu.
Preful acestei vAnziti, pe cate noi, vinzitorii, l-am primit integral de la cumpiiritor, inainte de

autentificarea prezentului act, este de 50.000.000 (cincizecimilioane) lei, urménd ca dobdnditorul si
intre in stipinirea de drept $i de fapt incepand de astizi, data autentifictii prezentului act, fird nici

o altd formalitate.
Noi, pirtile din contract, declarim ci preful menfionat mai sus este preful real al acestei

vinziti, am luat cunogtingi de dispoziiile art. 1303 Cod Civil, art. 12 din Legea 87/1994 privind

combaterea evaziunii fiscale, precum si de prevederile art. 6 alin. 11 2 din O.G. 12/1998, pottivit
cirora, in cazul in care printr-un ‘act ascuns intelegem si plitim un pref mai mare decét cel indicat,
atit prezentul act autentic, cit i actul ascuns sunt lovite de nulitate §i ne asumim intreaga
rispundere pentru cele declarate in confinutul prezentului contract ca fiind date teale.--w----o-oee--
Noi, pirgile din conttact, am hotiirit §i suntem de acord ca prezentul contract s constituie
titlu executoriu cu ptivire la predarea imobilului citre dobanditor. - -
Noi, vanzitotii, declarim ci dreptul de proptietate asupra terenului ce se instriineazd, sau
dezmembtimintele sale nu fac obiectul nici unui litigiu, iar anterior intocmirii prezentului act,
referitor la acest teren, nu s-a fncheiat nici o promisiune de vAnzare in formd autenticd sau sub
semnitury ptivati cu alte persoane, infeleghnd si garantim cumpiritorii de orice evicfiune s-ar ivi
in legitura cu acest teren, Terenul este inregistrat in tolul fiscal al vanzitorilor aga cum rezultd din
cettificatul nr.221593/2004 elibetat de Primiria mun. Baciu, nu este sechestrat, confiscat sau scos
din citcuitul civil si nu ate sarcini, confotm extrasului de carte funciati nt.23327/2004 eliberat de

Eu, VRABIE NELU, am cumpirat terenul desctis mai sus, cu prejul mentionat, pe care
l-am achitat integral, am cunogtini de situafia faptici i juridici, si fac aceastd dobéndite in
conditiile de mai sus, firi nici o alti formalitate. Sunt cisitorit cu VRABIE MARIA s fac aceastd

dobéndite in conditiile art.30 din Codul Familiei, in sensul ¢ bunul dob4ndit devine bun comun. --
Noi, pirtile contractante, ne obligim, conform prevederilor art. 45, alin.3, din Legea
36/1995, si ne prezentim la Bitoul de Catte Funciari a Judecitoriei Baciu §i si solicitdm

intabularea prezentului contract. -- . _ : :
Redactat §i editat fn 6 exemplare, azi data autentificdrii prezentului act, la Biroul Notarului

Public Catmen Zaharia-Ciotcild din Bacfu, --------rmemmemmmmmemmememeeeae
CUMPARATOR,

Ve

VANZATORI,

Y




Birou Notar Public
ZAHARIA-CIORCILA CARMEN

SEDIU:; Str. V. Alecsandri,nr.39,Bacau
TellFax (0234-51 37 80

iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1888
Anul 2004 Luna SEPTEMBRIE Ziua 27

3 N
8%
‘“ o m:)“

in fata mea, Zaharia-Ciorcild Carmen, notar public, cu sediul in Bacau, str.

V.Alecsandri, nr.39, s-au prezentat:

1.MUSCALU GHEORGHE, domiciliat in Baciu, str. Cremenea, nr.2, sc.D, ap.1, judeul Baciy,

identificat cu B.L seria GV nr.102729 elibetat de Politia Baciu/1996

2.MUSCALU GEORGETA, domiciliati in Baciu, str. Energiei, nr.24, sc.A, ap.3, judetul Baciu,

identificati cu C.I. seria XC nr.145852 eliberatd de Polifia Baciu/2001
3.VRABIE NELU, domiciliat in Baciu, str. Militari, nr.45, judeful Baciu, identificat cu B.L. setia
BN nr.013813 eliberat de Polifia Baciu/1990

care dup3 citirea actului au consimfit la autentificarea prezentului fnscris i au semnat toate exemplarele,
recum $i una anexa; :

In temeiul art.8, lit.b din Legea nr.36/1995

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

S-a taxat cu 3.000.000 lei, chitanta nr. 0347924 /2004, emis# de acest birou notarial.

S-a perceput onorariul de 2.150.000 lei §| TVA Tn suma de 408.500 lei, chitanta nr.2171 /2004

TJ 30.000 lei

ROMANIA
JUDECATORIA BACAU
Biroul de Carte Funciara
S-a intabulat in Cartea Funciard nr. / N /Bacdu, cu incheierea nr. din

data de 2004,

CONDUCATOR CARTE FUNCIARA,

"



CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE TEREN
. &
Intre subsemnati: PARAGINA CONSTANTIN, domiciliat in Baciu, B-dul Alexandru
cel Bun, 0.6, sc.C, ap.2, judeful Baciy, in calitate de vinzitor, yi MUSCALU GHEORGHE,

casdtort cu MUSCALU GEORGETA, domiciliat in Bacdu, str. Crémenes, nr.2, sc. D, ap.1,
judepul Bacau, in calitate de cumpdritor, a intervenit urmitorul contract de vénzare —

CUMPALALE! ~---=mmm oo omm e

Eu, PARAGINA CONSTANTIN, Vand firdi mc o rezervi pentru mine, d-lu
MUSCALU GHEORGHE, suprafata de 4395 mp,* teren arabil situat in ntravilanul

munj(:ipmlm Baciu, str. Depoulw, nr.21, judequl Baciu, sola 38, parcela 1433/16, cu veciny
conform schifer anexe, care face parte integrantd din prezentul act, cu nr. cadastral al bunului

mmobil 3936/1. - - - -

Acest teren, este bun piopnu al vanzdtorului gt a fost dobandit prin partaj, conform
contractulut de partaj voluntar autentificat sub nr. 3699/1997 la Biroul Notaruhu Public Ladan
Dumtrica din Bacdu, transcris sub nr. 20062/1997 Judecdtoria Bacdu, 1ntabulat sub
nr.9343/N/Baca, la Biroul de Carte funciari al Judecdtoriel Bacau, ---------meormrurueoemeeee

Preful acestet vinzdti, pe care eu, vinzitorul, l-am primit integral de la cumpiritor, inainte
de autentificarea prezentului act, este de 5.000.000 (cincimitioane) lei, urmind ca dobénditorul
s intre in stipinirea de deept g1 de fapt mcepand de astizi, data autentificiry prezentulut act,
fard nici o altd formalitate. - - --

Noi, pirtile din contract, declarim ci am luat cunogtintd de prevederile art.12 din Legea
nr. 87/199%4, art. 6 din Ordonan;a 12/1998 51 art.16, alin.2 din Regulamentul pentru aplicarea
Ordonantes 12/1998, privind evaziunea fiscald. -

Nm pirtile din contyact, am hotirat st suntemn de acord ca prezentul contract s3 constituic
titlu executoriu cu privire fa predarea imobilului citre dobanditor, -

Eu, vanzitorul, declar ci acest teren nu este sechestrat, confiscat sau scos din circuitul
civil, ipozitele i taxele sunt achitate la z, situatic care rezultd din adeverinfa nr. 156338/2002
eliberati de Primdria municipiului Baciu, intelegind s garantez cumparatorul de orice evicfiune
s-ar 1 In legirurd cu acest teren.

Eu, MUSCALU GHEORGHE, am cumpirat terenul descris mat sus, cu preful
menfionat, pe care l-am achitat integral, am cunogtingi de sitvatia fapticd ¢i juridics, scutesc pe
vanzitor de cercetarea registrelor de publicitate imobiliard de la Judecitoria Baciu gi fac aceastd
dobandire in conditile de mat sus, fird nici o altd formalitate, fird 2l scuti de garanfia de
-evicpune asumatd. Sunt cisatont cu MUSCALU GEORGETA i dobandesc imobilul in

‘condipule art. 30 din Codul Familiei, in sensul ci terenul dobéandit prin acest act este bun
comun. - ' — :

Noi, pirfle contractante, ne obiigdm, conform prevederilor art. 45, alin3, din Legea
36/1995, si ne prezentim la Biroul de Carte Funciari a Judecatorier Baciu gi si solicitim

intabularea prezentului contract.
Redactat st editat in 6 exemplare, azi data autentificirii prezentulm act, la Biroul Notarului

Public Carmen Zaharia-Ciorcild din Baciu.

VANZATOR, _ CUMPARA TOR,
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Fivow =/ Notar l;:}tti”‘[;”
ZAHARIA-CIORCILA CARMEN

SECL B W Alecgandrt,nr 38 Bacdu
Tedirar S5 3180

H 7‘ / T e

H
B

INCHEIERE DE AUTENTIFIQARE NR.895
Anul 2002 Luna MAT Ziua 02

-t |

sir.

£

in fata mea, Zaharia-Ciorcila Carmen, notar public, cu sediul in Baciu,
V. Alecsandri, nr.39, s-au prezentat: )
LPARAGINA CONSTANTIN, domictliat it Baciu, B-dul Alexandru cel Bun, nr.6, sc.C, ap-2,
judeful Baciu, identificat cu B.1. seria GR ar. 478431 eliberat de Politia Bacdu/1995;

2 MUSCALU GHEORGHE, domiciliat in Bacdy, str. Cremenea, nr.2, sc. D, ap.1, judetul Bacau,
identificat cu B.L seria GV nr. 102729 eliberat de Polija Baciu/1996;

—.-_...--._—...-._-._-u-....__-.-_..-—_-..--—--.--.—-..-_......_- ----------------

care dup? ciirea actului au consimfit la autentificarea prezentului inscris §i au semnat toate axemnplarele,
recum §i tna anexa;

In temeiul art.8, lit.b din Legea nr.36/1995

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS

S-a taxat cu 1.500.000 iei, chitanta nr. 0166472/1 172 12002, emis4 de acest birou notarial.

S-a perceput onorariul de 1.500.000 lei, chit fr. 14, /2002

TJ 30.000 lei /a " “WE\

A

. N

ol %

ﬁ - ROMANIA
JUDECATORIA BACAU
Biroul de Carte Funciara

[ S-a intabutat In Cartea Funciara nr, g, /N /BACAU, cu Inchelerea r. { Q7 r/j[
. LA X T ., . N
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Oficiu judetean de Cadastru, Geodezie si Cartografie

DOCUMENTATIE CADASTRALA

Privind amplasarea si delimitarea corpului de proprietate

Nr. cadastral provizoriu :3936/1

© Depumive - TEREN INTRAVILAN
¢ 8§=38.83 mp
Ad reisa ‘Intravilan ,mun.Bacau,str. Depoului nr.21,Jud Bacau
Proprietar : Muscalu Gheorghe
\
DATA EXECUTANT

9n.
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