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HOTARAREA NR. 302 DIN 31.08.2018
privind schimbul de teren solicitat de Preotul Ichim — Radu Gabriel din Baciu cu
un teren proprietatea municipiului Baciu

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedinta ordinara la data de 31.08.2018,
potrivit art.39 (1) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale republicati, cu
modificarile si completarile ulterioare,

Avand in vedere :
-Adresa nr. 28287/ 16.05.2017 a Preotulului Ichim — Radu Gabriel prin care solicita
schimbul de teren;
-Referatul nr. 78320/ 23.08.2018 al Compartimentului Administrarea si Inventarierea
Patrimoniului;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Baciu inregistrati cu nr. 8383/
23.08.2018;
-Raportul compartimentului de resort inregistratd cu nr. 8384/ 23.08.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului Bacau,
intocmite in vederea avizdrii proiectului de hotirare: nr. 1305/30.08.2018 al Comisiei de
specialitate nr.1, nr. 1306/29.08.2018 al Comisiei de specialitate nr.2 , nr. 1307/30.08.2018
al Comisiei de specialitate nr.4 si nr. 1308/30.08.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Rapoartele de Evaluare privind schimbul de terenuri intravilane din Bacau, str. Logofit
Tautu, nr. 11 bis si str. Tazlaului, prin care se estimeazi un schimb corect intre cele doui
suprafete de teren;
-Prevederile art. 1763 si 1764 din Legea nr. 287/ 2009 privind Codul Civil, republicata,
modificatd si completata;
-Prevederile Legii nr. 213/ 1998 privind bunurile proprietate publica, actualizata:
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) lit. ,,b”, ale art. 117 lit.
»a sl ale art. 121 (4) din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia publicd locald
republicata, ulterior modificata si completatd,
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexa nr. 1 la Ordonanta Guvernului nr. 35/ 2002 pentru
aprobarea Regulamentulul cadru de organizare si functionare a consiliilor locale, cu
modIﬁcarlle si completarile ulterioare;

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 actualizaté,

HOTARA STE:

ART. 1 - Sc aprobd schimbul de teren solicitat de Preotul Ichim — Radu Gabriel din Baciu
cu un teren proprietate privatd a municipiului Bacdu, conform Rapoartelor de




Evaluare — Anexele nr. 1 i nr. 2, parti integrante din prezenta hotarare si plata unei sulte
rezultate din diferentd catre municipiul Baciu, in suma de 184 lei.

ART. 2 — Schimbul de teren va fi facut prin act autentic la Notarul Public, iar cheltuielile
de autentificare aferente incheierii Contractului de schimb imobiliar, vor fi in sarcina d-lui
Ichim — Radu Gabriel.

ART. 3 — Se mandateaza dl. Primar Cosmin Necula sa reprezinte municipiul Baciu si sa
semneze in fata notarului public actul de schimb imobiliar ce va fi incheiat in acest sens.

ART. 4 — Primarul Municipiului Bacdu va aduce la indeplinire prevederile prezentei
hotaréri prin Compartimentul Administrarea si Inventarierea Patrimoniului.

ART. 5 — Hotarérea va fi comunicatd Compartimentului Administrarea si Inventarierea
Patrimoniului si d-lui Ichim — Radu Gabriel.

ART. 6 — Prin grija Secretarului Municipiului Baciu prezenta hotirre se comunica in
termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Baciu pentru verificarea legalitatii.

CONTRASEMNEAZA )
| SECRETARUL/MUNICIPIULUI BACAU
NICOLAF-OVIDIU POPOVICI

F.C.G.,1L.D/AM./EX.1/DS.I-A-2



ROMANIA
JUDETUL BACAU )
CONSILIUL LOCAL BACAU

__ANEXANR.1
LA HOTARAREA NR. 302 DIN 31.08.2018

RAPORT DE EVALUARE A TERENULUI INTRAVILAN IN SUPRAFATA
DE 281 MP, SITUAT IN BACAU, STR. LOGOFAT TAUTU, NR. 11 BIS

/ CONTRASEMNEAZA )
SECRETARUY/ MUNICIPIULUI BACAU
NICOLAJ - OVIDIU POPOVICI
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DIRECTOR ADJUNCT
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Evaluator auterizat ANEVAR - ing.Petronela Iancu, legitimatie 132235
Tel.: 0744476571 ; 0724155496, Email: petronela_iancu@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan in suprafata de 281 mp, situat in
Bacau, str.Logofat Tautu nr.11bis

Proprietari
Ichim Radu Gabriel si
Ichim Radu Mihaela-Nicoleta

Tunie 2018
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LINTRODUCERE

Transmit anexat raportul de evaluare detaliat privind estimarea valorii de piata
pentru terenul intravilan In suprafatd de 281 mp, situat in Bacau str.Logofat Tautu
nr.11bis, proprietatea Ichim Radu Gabriel si Ichim Radu Mihaela-Nicoleta, in vederea
efectuarii unui schimb.

Inspectia in teren, actualizarea §i documentarea informéri cu date de piatd
precum si intocmirea raportului de evaluare, s-au desfasurat in pericada 04.06-
27.06.2018.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele i estimarile
efectuate este 21.06.2018.

In baza calculelor efectuate si a termenilor de referinta, valoarea de piata pentru
terenul supus evaluarii, este:

VALOARE de PIATA, feren 281 mp 30.783 lei (10.874 euro)
sir.Logofai Tawiu nr.11 bis
VALOAREA NU CONTINE TVA

Evaluator ing.Petronela Iancu, ca o garantie a protejdrii intereselor
dumneavoastri, certifici urmétoarele:

-nici una dintre persoanele care au participat la intocmirea si
documentarea cu informatii, in vederea realizarii prezentului raport de evaluare, nu are
nici un interes legat de proprietatea evaluatd i nici nu depinde material, sau este
partinitor fata de vreuna dintre partile implicate

-inspectia proprietdtii evaluate precum st investigafille, analizele i
calculele efectuate au fost realizate de evaluatorul care a realizat lucrarea

-infonna;iile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale i au fost

Sy

—raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018

-raportul este supus doar acelor condiii limitative prezentate in cadrul siu

-realizarea evaludrii precum si onorariul, nu depind de valoarea raportata

-evaluatorul are calitatea de membru ANEVAR si detine competenta de a
elabora acest raport de evaluare.

Fvaluator anforizat ANEVAR
Ing.Petronela lancu
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CERTIFICAREA VALORILOR

Evaluator ing. Petronela Iancu, in calitate de prestator, declard ca evaluarea a

fost intocmitd in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 si confirm
c&:

° prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorulul

@ evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietitii evaluate

® evaluarea a fost efectuatd In conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018

o dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevérate 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 profesionala

evaluatorul are experienti in ceea ce priveste localizarea §i categoria de
proprietate care este evaluati

evaluatorul a efectuat o inspectie personald a bunurilor supuse evalurii

nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat
asistentd profesionala in elaborarea raportului

® nici realizarea evaludrii i nici remunerarea, nu depind de valoarea
raportata.

%au "’-%
Evaluator antorizat ANEVA £ oot anton @?
Ing.Petronela Iancu g fm@ru ?H?Giﬁim
H {‘fg/ 3 Nr. 33728 ;
ﬂé Valabil 2016 & &i{'
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ILTERMENI DE REFERINTA

Lucrarea a fost elaboratd la solicitarea d-lui Ichim Radu Gabriel, in calitate de

beneficiar, citre evaluator autorizat ANEVAR ing.Petronela Iancu, In calitate de
executant.

2.1.1dentificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluator inginer JANCU PETRONELA, este membru ANEVAR cu legitimatie
nr.13225, CU SPECIALITATILE evaluator intreprinderi §i proprietati imobiliare,
licitator atestat ANP cu licenta nr. 116/1996. si desfasoara urmatoarele activitati:

- evaludri intreprinderi §i proprietifi imobiliare;

- studii de proiectare, de afacer:, de fezabilitate;

- alte activitati de servicii prestate in principal societéfilor comerciale.

Toate aceste servicii sunt prestate de specialigti (evaluatori atestafi ANEVAR,
proiectanti, juristi, experfi contabili, etc.) colaboratori, care respectd in relatule cu
clientii principii bazate pe : integritate, obiectivitate, independen{i, competentd
profesionald, secret profesional s1 comportament deontologic.

Pentru realizarea serviciilor, societatea dispune de o logistica adecvati executiri
lucrarilor : retea de calculatoare, programe si bénci de date specifice.

Experienta In executarea lucrarilor de evaluare se reflectd in efectuarea de studit
si evaludri penfru societdfi cu capital privat san mixt, in cadrul societdtii, sau, in
colaborare cu alte firme de profil.

2.2 1dentificarea clientulni.Jdentificarea utilizatorilor desemmati
Denumire : Ichim Radu Gabriel
Adresa : Beau, str.Calugareni nr.9E

2.3.Scopul lucririi
Scopul evaludrii este estimarea valorili de piata pentru teremul intravilan n

suprafatid de 281 mp, sitnat in Bacau, str.Logofat Tautu nr.11 bis, pentru efectuarea
unui schimb.

2.4.Identificarea proprietatii imebiliare.Drepturi de propriefate evaluate

A fost supus evaluirii dreptul de proprietate al d-lui Ichim Radu Gabriel, asupra
proprietifii mentionate, in baza Contractului de vanzare cumparare nr.834/13.07.2015.

Terenul a fost evaluat In ipoteza ci este liber de sarcimi.
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2.5. Tipul valorii

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluarii.

In prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii
valorii de piata a terenului aflat in proprietatea Ichim Radu Gabriel si Ichim Radu
Mihaela- Nicoleta, s-a urmirit o estimare a valorii de piati = baza de evaluare, aga
cum este aceasta definitd in Standardul SEV 100 -~ Cadrul general:

“ Valoarea de piafd este suma estimald pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdritor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile
au actionat fiecare tncunostintd de cauzd, prudent $i fdrd constrdngere.”

Valoarea rezultati in prezentul raport este valabild la data evaludrii si precizez
ci la orice alti data valoarea ar putea fi diferiti din cauza posibilelor schimbdr
materiale In conditiile pietei sau in caracteristicile proprietatii.

2.6.Data evaluirii

Data redactiirii finale a raportului de evaluare este 27 iunie 2018. Evaluarea a
fost efectuati pe baza datelor furnizate de cétre beneficiar.

Cursul de referinti euro, la data de 21 iunie 2018, este : 1 curo =4,67 let.

2.5.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Au fost puse la dispozitie de catre proprietari, urmatoarele documente:
-Coniract de vanzare cumparare nr.834/13.07.2015
-Plan de incadrare in zona
-Extras CF pentru informare nr.63418/14.07.2015
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat in zina de 20.06.2018.
Cu prilejul inspectiei s-au efectuat urmétoarele:
*analiza stiril de fapt a terenulni supus evaludrii;
*informare privind natura terenului §i seismicitatea zonei ;
*informare privind impactul terenului supus evaluarii asupra factorilor de
mediu si a documentelor legate de acest aspect.

2.6.Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

Date puse la dispozitie de cétre beneficiar

Standarde de Evaluare ANEVAR 2018 — SEV 100 — cadru general

Evaluarea Proprietitilor Imobiliare, editia romand ANEVAR 51 IROVAL;

informatii intemet/proprietar privind oferte cu proprietéfi comparabile si direct
proprietar

Date din literatura specifica domeniului evaluarii.

{o
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2.7.Ipoteze si ipoteze speciale

In scopul protejirii evaluatorului gi pentru buna informare a clientului, au fost
create doud categorii de ipoteze §i ipoteze speciale, dupd cum urmeaza:
A. Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit pe baza ipotezelor mat jos
mentionate:

—evaluatorul este absolvit de responsabilitate in ceea ce priveste descrierea
situatiei juridice sau a consideratiilor privind dreptul de proprietate ; se considera ca
actele de proprietate sunt valabile

-proprietatea este evaluatd ca fiind liber de orice sarcini

-se presupune ca proprictatea se afld In stipénire responsabild si
administrare competentid

~toate informatiile se considera a fi autentice, fird a se da garantii asupra
preciziilor

-toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte, planurile din acest
raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul si-s1 faca o imagine referitoare la
proprietate

-se presupune cd proprietatea este in deplind comcordantd cu toate
reglementirile i restrictiile urbanistice

B. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale
limitative:

-detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu dd dreptul de a-l
face public

-potrivit scopului acestei evaluiri, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde
consultanti ulterioars sau si depund mérturie in instant3, in afara cazului cand aceasta
a fost convenitd scris si-n prealabil

-orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietéfii considerate

fn fntregime gi orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula aceasta
evaluare

2.8.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, fn inftregime sau pargial, n
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau meufionat fu alt fel, fard
acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificatia formei gi a contextului in care
ar urma S apara.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentra scopul §i uzul clientului.

Fvaluatorul are responsabilifate mumai fafi de client, care se obligd s&-l

protejeze fatd de pretentiile terfilor.

i
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2.9.Declaratia de conformitate

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea standardelor de
evaluare, a normelor si recomandarilor ANEVAR.
In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018,

evaluatorul are pozitia de consultant si nu are nici un interes direct sau indirect la
beneficiar.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si
informatii referitoare la bunurile supuse evaluarii,

2.10.Moneda valorii definite

Moneda valorii definite este , Lei” si in echivalent ,,Euro”, fara TVA.
Nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

CAP.3 ANALIZA TERENULUI ST A AMPLASAMENTULUI

3.1. Identificarea si descrierea propriefitii

Teren intravilan de categoria curti-constructii, in suprafata de 281 mp, situat in
Bacau str.Logofat Tautu nr.11 bis, proprietatea Ichim Radu Gabriel si Ichim Radu
Mihaela-Nicoleta, cu nr.cadastral 12272 inscris in CF 42559(vechi) a OCPI Bacau.

3.2. Situafia juridicd

Terenul intravilan in suprafata de 281 mp este proprietatea Ichim Radu Gabriel
si Ichim Radu Mihaela-Nicoleta conform Contractului de vanzare cumparare
nr.834/13.07.2015

Mentionim i terenul respectiv, se afla la data evaludrii, liber de constructii.

3.3. Amplasamentul proprietitii

Terenul in suprafata de 281 mp, proprietatea [chim Radu Gabriel si Ichim Radu
Mihaela-Nicoleta este amplasat in zona ,B” a orasului Bacau , str.Logofat Tautu, nr.11
bis, cu acces direct din aceasta, zona fiind una rezidentiala, cu imobile avand destinatia
de blocuri de locuinte, case unifamiliale dar si comerciala (magazine amplasate la
parterul blocurilor si independente). Amplasamentul se afla in zona mediana a
orasului la o distanta de c¢ca.100 m de , Piata Miorite1”.

In zoni se afld retele de transport :
- Rutier - asfalt — str. Logofat Tautu si in imediata apropriere str. Mioritei




O
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3.4, Caracteristicile amplasamentului

Baciu supranumit si ,orasul lui Bacovia” este municipiul de resedintd
al judetului cu acelasi nume. Este situat pe réul Bistrita, pe care in orag existd doud
centrale hidroelectrice (Bac#u I si Bacin I) ce acoperd o parte a consumului local de
energie electrici. Suprafata municipiului este de 43 km?, iar populatia este de 144.307
de locuitori (2011). Orasul este traversat de drumurile europene E85 si E574 ce fac
legatura cu Bucurestiul, cu nordul {arii si cu Transilvania. Pe cale feroviard legaturile
nationale §i internationale se realizeazi prin reteaua CFR. Baciul dispunc de
un aeroport international ce asiguri curse regulate citre diferite destinafil nationale si
europene.

Zona in care se gaseste terenul supus evaludrii este zona ,JB” a orasului.

Zona de amplasament are acces la utilitatile: electricitate, apa-canal, gaze,
telefonie.

Gradul de construire a zonei este ridicat, peste 90%.
Accesul la proprietate este destul de facil, strazile de acces precum i arterele
vecine fiind asfaltate, iluminate corect si bine intretinute.

Accesul la transportul in comun este permis de statii de autobuze aflate la cca
150 m de str.Logofat Taufu.

Concluzie privind amplasarea proprietitilor :

-zona de referin{i — ,zona B” pentru terenul in suprafata de 281 mp
proprietatea Ichim Radu Gabriel si Ichim Radu Mihaela-Nicoleta, este o zona destul de
favorabild cu prioritate pentru imobile de tip rezidential, cu dotéri si refele edilitare
bune, ambient civilizat, dar prezinta incovenientul unui aplasament cu restrictii de
construire (construibil pentru parcare autoturisme si eventual garaje);

3.5. Descrierea terenurilor

Conform planului de situatie (cadastru) terenul in suprafata de 281 mp, are o
deschidere 6,92 m la strada Logofat Tautu, dar pe adancime latimea se mareste.

Terenul are o forma neregulati avand urmatorii vecini: bloc de locuinte 1a Est, 1a
Vest-alee de acces, la Sud-teren Consilinl Local si la Nord-teren Consiliul Local.

Terenul este plan dar prezintd impedimente de construiré (este permis doar
penfru parcare).

La momentul inspectiei pe teren nu este amplasat nici un imobil.

13
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CAP.4 ANALIZA PIETELARII DE PIATA

4.1. Analiza cererii

Scaderea §i scumpirea finantirii au scizut solvabilitatea cererii. Ingreunarea
accesului la finanfare si cresterea puternica a costului creditirii, au condus la o limitare
drastici a cererii. Proiecte imobiliare in dezvoltare sunt marcate de incertitudinile
legate de utililizatorii finali. Piata percepe riscuri mai mari pentru proiectele n curs
fatd de cele finalizate, datd fiind incertitudinea finalizirii §i a evolutiei preturilor In
viitor,

4.2. Analiza ofertei

La momentul analizei, oferta de proprietati similare supuse spr¢ vanzare este
destul de mica, cand sporadic apar la vanzare, se regasesc ca oferte, terenuri amplasate
in oras, zone periferice sau mediane cu suprafete cuprinse intre 400-1500 mp, oferite la

preturi intre 69 si 263 euro/mp, functie de suprafat, acces la utilitati §i deschiderea la
drum.

fn conditiile unei piete instabile, trebuie pus un mai mare accent pe informatia
oficiald veridic (contracte de vanzare-cumpdrare, procese verbale de adjudecare, etc.),
insd, cum aceste informatii sunt destul de greu de obtinut, ele beneficiind de
confidentialitatea institutiilor care le-au intocmit, s-a mers pe ofertele din publicatille
imobiliare din presa scrisa, proprietar, internet si agentii imobiliare, riscul de negociere
fiind mai mare. Perceptiile stigmatelor si a riscurilor pe o piatd instabild sunt
accentuate iar crteriile limitdrii investitillor devin semnificativ mai importante ca
pondere. Creste mult oferta in defavoarea cererii, mai ales pe segmentele cele mai
afectate de criza.

O piata instabild este o piaji a cumpéritorilor, motiv pentru care, tranzactiile
pentru imobilele scoase la vénzare, sunt destul de rare.

Din analiza ofertelor §i a tranzactiilor incheiate pe piafd, reiese cd ofertele pe
raza orasului Bacan raman inca destul de multe, dar marea majoritate raman la stadiu}
de oferta.

Oferte de terenuri

SUPRA
N comparagita|  AMPLA DESCRIERE | o TA simla ACCES ui:ﬁln CONTACT
crt SANMENT TEREN
m euro/mp
mp
Bacau, Zona liceului 747 21 95 imobiliar
1 PROPRIETATEA | str.Nordului nr.23 PTTR asfalt e.ro,
1 homezz.r
Bacau, Localizare 400 50 200 o,
2 PROPRIETATEA str.l.8.5turza dupa asfalt proprieta
2 cladirea r

1t
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“casa
Pensiilor”
Bacau, str.Banca Str.Banca 500 20 263
PROPRIETATEA Nationala Nationala la asfalt
3 80 m de sala
de
gimnastica
spre
str.Miaritei
Policiinica de Str.Marasest 535 18 208
PROPRIETATEA Pediatrie, i, limita cu asfalt
a4 str.Marasesti Policlinica
de Pediatrie

Pe zona chiriilor, oferta este si mai mica, proprietarii preferand vanzarea

terenurilor fie din cauza acummularii de datorii fie imposibilitatea ducerii unui trai
decent cu resursele actuale.

4.3. Analiza echilibrului pietei

In general, existi un dezechilibru major intre cerere (foarte mica) §i oferta
(destul de generoasi), insi proprietati de evaluat, beneficiazd de ofertd redusa.
¢ Oferta pentru astfel de terenuri este destul de redusi pentru zonele In care sunt
amplasate, majoritatea dintre proprietiti fiind deja tranzacfionate cu aui In urmé,
acestea fiind zone deja construite.

e Agteptirile privind cererea sunt incomtinuare destul de reduse, din cauza
reticentei incontinuare a investitorilor.

CONCLUZII SI TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATILOR

e La ora actuali existi un avantaj in favoarea potentialilor cumpératori, oferta pietei
fiind la preturi mail reduse.

CAP.4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata.

Asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 “cea mai buna
utilizare” reprezinta utilizarea probabila rezonabil si legala a terenului liber sau a unei
proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata adecvat, financiar fezabila,
care determina cea mai mare valoare.Cele patru criterii pe care cea mai buna utilizare
trebuie sa le indeplineasca sunt permisibilitatea legala, posibilitatea fizica, fezabilitatea
financiara si productivitatea maxima.

Pentru ca o utilizare sa fie cea mai buna, aceasta trebuie sa fie probabila
rezonabil si sa fie maxim productiva.
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4.1. Cea mai buni utilizare a terenului liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, presupune utilizarea unei
proprietiti bazati pe ipoteza ci lotul de teren este liber sau poate deveni liber, prin
demolarea oriciror constructit.

Din analiza pietei imobiliare, din zonele de amplasament ale propretafilor,
supuse evalusrii §i analizédnd criteriile CMBU, apreciem urmatoarele:

Cea mai buni utilizare in cazul terenului in suprafata de 281 mp situat in Bacau

str Logofat Tautu este aceea de parcare autoturisme sau garaje. Dezavantajul

amplasamentului se remarca prin faptul ca este sitnate in imediata apropiere a

unui ansamblu de blocuri de locuinte, unde construirea de alte mmobile nu este

permisa.

Oferta de terenuri si in aceastd zoni este destul de redusa, gradul de ocupare

fiind peste 90%.

Ambele utilizard ar fi permisibile legal, sunt fizic posibile, si conferd
rentabilitate pentru investitor destul de mica daca ne raportam la zona de amplasament,
zona mediana in oras.

CAP.5. EVALUAREA PROPRIETATILOR

Abordirile in evaluare, descrise si definite in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018 - Cadrul general, sunt abordarea prin piatd, abordarea prin venit si
abordarea prin cost. Acestea sunt fundamentate pe principiile economice ale prefului
de echilibru, anticip#rii beneficiilor sau substitutie.

5.1.Abordarea evaluirii
Pentru determinarea valorii de piati a unui activ (proprietate), Standardele de
Evaluare ANEVAR 2018, prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari i
anume: -Abordarea prin piatd
-Abordarea prin Venit
~Abordarea prin Cost

Abordarea prin piati

Abordarea prin piatd oferi o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, al céror pref se cunoaste.

Prima etapd a acestei abordiiri este obtinerea preturilor de tranzactionare a
activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd pufine
tranzactii recente, de asemenea, poate fi util s se ia in considerare preturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizati critic. Poate fi necesar ca preful altor
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tranzactii si fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de condifiile tranzactiilor
efective §i si fie definit tipul valorii §i orice ipoteze care urmeazi s fie adoptate
pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fatd de cele ale activului evaluat.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor
de numerar viitoare Intr-o singurd valoare a capitalului.

Aceasti abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata
lui de viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea
implicd transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
corespunzitoare de actualizare. Fluxul de venit poate si derive dintr-un contract/din
contracte sau si nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat $i generat
fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

» capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade
i se aplicd o rata cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totald,

« fluxul de numerar actualizat, in care nnei serii de fluxuri de numerar din
perioadele viitoare i se aplicé o ratd de actualizare pentru a le actualiza Ia valoarea lor
prezentd, » diferite modele de evaluare a opfrunilor.

Abordarea prin venit poate fi aplicati la evaluarea datoriilor prin luarea in

considerare a fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pand la data
stingerii acesteia.

5.2. Evaluarea terenului

Abordarea prin piati

Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar dacd terenul st
cladirea, de care este atagat dreptul asupra proprietdtii imobiliare supus evaludri, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneaza pe piatd, localizarea
va fi diferiti. In pofida acestor deosebiri, In mod uzual, abordarea prin piafd se aplica
pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdfii imobiliare. Pentru a putea compara
subiectul evaludrii cu pretul altui drept asupra proprietdtii imobiliare, care a fost recent
tranzactionat san care poate fi disponibil pe piajd, in mod uzual sc poate stabili ©
unitate de comparatie adecvati. Unitifile de comparatie, care se utilizeazd frecvent,
rezulta din analiza prefurilor de vanzare prin calcularea prefului pe metru patrat pentru
cladiri sau a pretului pe mp pentru teren. Alte unitifi folosite pentru compararea
preturilor, atunci cdnd existd suficientd omogenitate Intre caracteristicile fizice ale
proprietagilor, sunt pretul pe camerd sau preful pe unitatea de productie, de exempluoin
cazul productiei agricole. O unitate de comparaie este utild numal atuncl cind este
selectats in mod judicios si este aplicaii proprietdtii subiect §i proprietitilor
comparabile in fiecare analizi. In mésura in care este posibil, orice unitate de
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comparatie utilizati ar trebui si fie cea care se utilizeazd in mod obignuit de cétre
participantii pe piata relevanta.

In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordatd oricdrei informatii
despre pretul comparabil se determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale
proprietatii imobiliare ale tranzactiei/ofertei, din care au rezuitat datele despre pret, cu
cele ale proprietatii evaluate.

Trebuie luate In considerare diferentele dintre urmétoarele elemente:

» dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietdfii supus
evaludrii;

» localizérile respective;

» calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cladinlor;

» utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprictate;

« situatiile In care a fost determinat preful si tipul valorii cerut;

« data efectivi a dovezii despre pret si data evaludirii ceruta.

Metoda comparatiei directe considerd c¢i prefurile/ofertele proprietifii sunt
stabilite de piati. Valoarea de piata poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor
de pe piati ale proprietitilor competitive pe segmentul respectiv de piafd. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cénd
existd informatii disponibile, abordarea prin comparatii este cea mai directd si
sistematici abordare pentra estimarea valorii.

Pentru realizarea evaludrii terenului considerat liber ce face obiectul prezentului
raport de evaluare s-a realizat o analizi a pietei imobiliare locale.

Am considerat ca fiind comparabile cele 4 proprietiti prezentate mat sus.

Estimarea valorii de piatii se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietéi
comparabile si comparind caracteristicile acestora cu cele ale proprietédfii supusd
evaluddi, se fac corectii, =, funciie de asemanirile si diferentele intre proprietift
obtinandu-se valori echivalente la final. Se retine ca fiind valoarea terenului de evaluat,
valoarea proprietétii care a suferit cele mai mici corectii brute.

Elemente de comparatie Comparabila Comparabila Comparabila | Comparabila | Teren aflat
1 2 3 4 in
proprieiate
(mp)
DATA EVALUARN junic 2018
Cars euro la 21.06.2018 4.67
Pref de oferta
teren{euro/mp) 95 200 263 208
Drept de proprictate
transmis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustare pt drept de propr 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectata(euro/mp) 95 200 263 208
Conditii de finantare de piata de piata de piata
Ajustare pt cond.de
finantare 0% % 0%
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Pret ajusiat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectata{enre/mp) 95 200 263 208
Conditii de vanzare independent independernt independent independent independent
Ajustare pt cond.de
Vanzare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp} 0 O 0 0
Valoare
corectata{euro/mp) 95 200 263 208
Conditii de piata oferta/iunie018 | ofertaiunie2018 | ofertafiunic2018 nfeﬂaf gnieZO iunie 2018
Ajustare pt conditii de
piata -3% -5% -5% -5%
Pret ajustat (euro/mp) -5 -10 -13 -10
Valoare
corectata{euro/mp} 90 190 250 1938
Localizare Bacau, Bacau, Bagau str.Bunca Bacan, Bacan,
str.Nordnlii 23 L8 Sturza Nationala Policlinica de | str.Logofat
Pediatrie Tautu
Ajustare pt localizare 3% -40% -40% -35%
Pret ajustat (euro/mp) 32 -76 -100 -9
Valoare
corectata(euro/mp) 122 114 150 128
da, parcare,
Restrictii de utilizare nu na n gii] garaje
Ajuslare -45% -45% -45% -45%
Pret ajustal (euro/map) -53 -51 -67 -38
Valoare
corectata(curo/mp) 67 63 82 71
Acces la sosea da da da da da
Ajustare pt acocs la sosea 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat {euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectata(euro/mp) 67 63 32 71
Topografie plana plana plana plana plana
Ajustare pt topografie 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat {euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectataleuro/mp) 67 63 82 71
Deschidere la sirada 21 30 20 18 6.92
Ajustare pt deschidere ~25% -30% -25% -25%
Pret ajustat {euro/mp) -16.8 -18.8 -20.61 -17.66
Valoare
corectataleuro/mp) 50.26 43.89 61.84 5298
Suprafata (np) 747 500 00 535 281
Ajustare pi suprafata ~23% -20% -15% -20%
Prei ajustat (eurc/mp) -11.56 -8.78 828 -10.60
Valoare
corectata{eura/mp) 38.70 35.11
Lrilitati foate - el, a-c, toate - el, u-¢,

toate - el, a-c,
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gaz gaz gaz gaz gaz

Ajustare pt utilitati 0% 0% 0% 0%

Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0

Valoare

corectata{euro/mp) 38.70 35.11 32,56 42.39

Corectie otala bruta G7 114 145 109

Pondere corectie brata 70.16% 56.79% 55.12% 52.32%

Numar corectil 5 4 3 3

VALOARE ESTIMATA - curo/mp 38.70

VALOARE TOTALA TEREN -lei 50,783

VALOARE TOTALA TEREN -euro 10,874
Corectii:

-pentru dreptal de proprietate transmis, corectiile sunt ,zero” intrucat

dreptul este , deplin” pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect;

-pentru ,conditiile de finantare™, corectiile sunt zero” intrucat conditilie

de finantare sunt aceleasi pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect;

-pentru ,condititle de vanzare”, corectiile sunt ,zero” intrucat conditiile
de vanzare sunt aceleasi pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect

-pentru , conditiile de piata”, corectiile sunt ,-5%” intrucat compareabilele

reprezinta oferte pe piata libera;

-pentru ,Jocalizare”, corectiile sunt negative ,-40% la -35%” pentru
comparabilele 23 si 4 (localizarea comparabilelor mai favorabila decat a
subiectului) si corectie pozitiva ,.35%” pentru comparabila 1 (localizare mai
favorabila a subiectului;

-pentru ,restrictii de utilizare”, corectiile sunt negative ,,-45%” peniru
toate comparabilele, intrucat acestea nu prezinta restrictii de utilizare;

-pentru acces la sosea”, corecti ,0%” pentru toate comparabilele (acces
din strada asfaltata la fel cu subiectul);

—pentru ,topografie™; corectii ,,0” pentru toate comparabilele (topografii
plane 1a fel cu subiectul)

-pentru ,.deschidere”, au fost aplicate corectii negative ,-23%” pentru
comparabilele 13 si 4 si ,-30%” pentrn comparabila 2 (deschideri mai
favorabile decat cea a subiectului);

-pentru , suprafatd” au fost aplicate corecfii: negative 23% , -20%, -15%

si -20% pentru toate comparabilele (suprafatete mai avantajoase fata de subiect;

-pentru  utilitst’, au fost aplicate corectu 0%  pentru toate

comparabilele, deoarece acestea dispun de toate utilitatile la fel ca subiectul.

Numarul mic de corectii si ponderea cea mai scizutd a corectiei totale brute, a

condus la alegerea pretului pe mp al terenului de evaluat, §i anume 38,70 euro/mp al
proprietafit 1.
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CAP.6 CONCLUZIA ASUPRA VALORILOR

Elaborarea lucririi de evaluare s-a ficut utilizind metode consacrate in practica
internationald, compatibile cu specificul economiei {arii noastre in perioada de tranzifie si
tindndu-se seama de prevederile, normele i recomandirile Standardelor de Evaluare
ANEVAR 2018.

In acest fel, valorile evidentiate In hucrare, sunt valabile la data prezentei lucréri.

Opinia evaluatorului, este ci valoarea de piati estimatea pentru terenul
supus evaluarii in suprafata de 281 mp, str. Logofat Tautu nr.11 bis este de 50.783 lei,
echivalent 10.874 Euro, valoare rezultatd prin Abordarea prin Piafa.

Valorile ijropuse nu includ T.V.A.

fvalualornl a utilizat, In estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existind
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul pu avea cunostingd.
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OFERTE TERENURI Bacau

Teren zona Nord 747 mp, 95 euro/mp
Teren in suprafata de 747 mp, situat pe str.Nordului nr.23, la 100 m de liceul PTTR

Clasificara terenintraviian

UtiiitatiCurent, Ap&, Canalizare, Gaz

Teren ultracentral zona linistita 500 mp, 200 euro/mp
ZonaUlfracentral

Suprafata teren500 m?
Tip terenConstruibil
Clasificare terenintravilan

UtilitaiiCurent, Apa, Canalizare, Gaz

Constructie pe teren

Terenul este situat in apropierea B-dului 1.8.Sturza o zona linistita si selecta, la 50 m de siradal cu
cale de acces . Tel. 0745238123

Teren Intravilan ,Centru, 400 mp, 105.200 EURO (263 EURO/MP)
ZonaBanca Nationala

Suprafati teren400 m?

Tip terenConstruibil

22



Clasificare terenintravilan

Doriti sa achizitionati un teren in zona Cenirala a orasului Bacau? Agentia Imobiliara Casa Lux
ofera spre vanzare teren intravilan,cu o suprafata de 400 mp.Are deschidere in doua parti cu
suprafate de 13 m ,respectiv 15 m.Pe teren se afla si 0 casa demolabila.Dispune de toate utilitatile.

Peniru toate detaliile sau pentru stabilirea unei vizionari, va stam cu placere la dispozitie.
Pretul este 86000 euro

%Laﬁi la tel 0755392205

Teren ultracentral Bacau - langa policlinica de pediatrie, 208 EUR

Descriere

Teren ultracentral, in Bacau, suprafata totala 535 mp situat langa Policlinica de Pediatrie. Terenul
este ideal pentru constructia unui spatiu comercial cu specific pe sanatate: farmacie, articole,
echipamente si consumabile medicale, articole si consumabile nou-nascuti si sugari, clinica
medicala sau cabinete individuale, sau alte profile... Pretul este 208 eurof mp, usor negociabil.
Pentru mai multe detalii contactati propietarul la nr. de telefon:: ., suprafata {otala: 535




FUATCRE 3.
NANHAT Uay, ’4’.;,:{ X

(U PETRONELA

tlmstls M. 23225 .

Vi 2018 ¢
’ «
Slilizarae B ".ﬁﬁ:
S ANSVAR ©




ROMANIA
JUDETUL BACAU .
CONSILIUL LOCAL BACAU

__ANEXANR.2
LA HOTARAREA NR. 302 DIN 31.08.2018

RAPORT DE EVALUARE A TERENULUI INTRAVILAN IN SUPRAFATA
DE 287 MP, SITUAT IN BACAU, STR. TAZLAULUI
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- OVIDIU POPOVICI

DIRECTOR ADJUNCT
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Evaluator autorizat ANEVAR - ing.Petronela Iancu, legitimatie 13225
Tel.: 0744476571 ; 0724155496, Email: petronela_iancn@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

Teren intravilan in suprafata de 287 mp, situat in
Bacau, str.Tazlaului

Proprietar
U.A.T.Bacau

Tunie 2018
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LINTRGDUCERE

Transmit anexat raportul de evaluare detaliat privind estimarea valorii de piata
pentru terenul intravilan in soprafafd de 287 mp, situat in Bacau str.Tazlaului,
proprietatea U.A. T Bacau, in vederea efectuarii unui schimb.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informirii cu date de piata
precum §i Intocmirea raportului de evaluare, s-au desfasurat in perioada 04.06-
27.06.2018.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele i estimdrile
efectuate este 21.06.2018.

In baza calculelor efectuate si a termenilor de referinta, valoarea de piata pentru
terenul supus evaluarii, este:

VALOARE de PIATA, teren 287 mp 50.967 lei (10.914 euro)
str. Fazlaului

VALOAREA NU CONTINE TVA

Evaluator ing.Petronela Iancu, ca o garanfie a protejirii intereselor
dumneavoastri, certifici urmaitoarele:

-nici una dintre persoanele care au participat la intocmirea si
documentarea cu informatii, in vederea realizarii prezentului raport de evaluare, nu are
nici un interes legat de proprietatea evaluatd gi nici nu depinde material, sau este
partinitor fatd de vreuna dintre partile implicate

-inspectia proprietitii evaluate precum si investigatiile, analizele gi
calculele efectuate au fost realizate de evaluatorul care a realizat lucrarea

-informatiile raportate sunt adevarate §i bazate pe fapte reale i au fost
verificate in limita posibilit&ilor din mai multe surse

-raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018

raportul este supus doar acetor conditii limitative prezentate in cadrul sau

-realizarea evaluirii precum si onorariul, nu depind de valoarea raportatd

-gvaluatorul are calitatea de membru ANEVAR gi detine competenta de a
elabora acest raport de evaluare.
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CERTIFICAREA VALORILOR

Evaluator ing. Petronela Iancu, in calitate de prestator, declard ca evaluarea a

fost intocmitd in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 si confirm
ci:

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte g§i reflectd cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului

evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietitii evaluate

° evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018

® dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevirate gi
bazate pe fapte reale gi au fost verificate n limita posibilititilor

® onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al
raportului

o evaluatorul Iindeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionald

e evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluata

® evaluatorul a efectuat o inspectie personald a bunurilor supuse evaludrii

@ nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat
asistentd profesionald in elaborarea raportului

o nici realizarea evaludéirii si nici remunerarea, nu depind de valoarea
raportata.
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IL.TERMENI DE REFERINTA

Lucrarea a fost elaborati la solicitarea beneficiarului, citre evaluator autorizat
ANEVAR ing.Petronela lancu, in calitate de executant.

2.1.Xdentificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluator inginer IANCU PETRONELA, este membru ANEVAR cu legitimatie
nr.13225, CU SPECIALITATILE evaluator intreprinderi gi proprietifi imobiliare,
licitator atestat ANP cu licentanr. 116/1996. si desfasoara urmatoarele activitati:

- evaludri infreprinderi gi proprietati imobiliare;

- studii de proiectare, de afaceri, de fezabilitate;

- alte activititl de servicii prestate n principal societétilor comerciale.

Toate aceste servicii sunt prestate de specialisti (evaluatori atestaii ANEVAR,
proiectanti, juristi, experti contabili, etc.) colaboratori, care respectd in relatiile cu
clientii principii bazate pe : integritate, obiectivitate, independen{d, competenta
profesionald, secret profesional si comportament deontologic.

Pentru realizarea serviciilor, societatea dispune de o logisticd adecvati executarii
Iucrarilor : retea de calculatoare, programe §i banci de date specifice.

Experienta in executarea lucrarilor de evaluare se reflectd in efectuarea de studii
si evalufiri pentru societdi cu capital privat sau mixt, fn cadrul societdtii, sau, in
colaborare cu alte firme de profil.

2.2 Identificarea clientului.Identificarea utilizatorilor desemnati
Demumire : U.A. T.Bacau
Adresa : Bacau, str.Marasesti nr.6

2.3.Scopul lucririi

Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata pentru terenul intravilan in
suprafatii de 287 mp, situat in Bacau, str.Tazlaului, pentru efectuarea unui schimb.

2.4.Identificarea proprietatii imobiliare.Drepturi de proprictate evaluate

A fost supus evaluiirii dreptul de proprietate al UAT Bacau, asupra proprietatii
mentionate, in baza Hotararii nr.157/27.04.2018 a Consililului Local Bacau.

Terenul a fost evaluat in ipoteza c8 este liber de sarcini.

2.5. Tipul valorii

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluirii.

fn prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii
valorii de piata a terenului aflat in proprietatea UAT Bacau, s-a urmdrit o estimare a

valorii de piatd = baza de evaluare, aga cum este aceasta definitd in Standardul SEV
100 - Cadrul general:

29
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“ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o daiorie ar
putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdior hotdrdt si un vdnzdfor
hotdirdl, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare incunogtintd de cauzd, prudent §i fird constrdngere.

Valoarea rezultatd In prezentul raport este valabild la data evaludrii si precizez
ci la orice alti data valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbéri
materiale in conditiile pietei sau in caracteristicile proprietitii.

2.6.Data evaluiirii

Data redactiirii finale a raportului de evaluare este 27 junie 2018. Evaluarea a
fost efectuatd pe baza datelor furnizate de catre beneficiar.

Cursul de referin{# euro, la data de 21 iunie 2018, este : 1 euro = 4,67 let.

2.5.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Au fost puse la dispozitie, urmatoarele documente:
- Hotararea nr.157/27.04.2018 a Consililului Local Bacau
-Plan de incadrare in zona
-Extras CF pentru informare nr.36934/25.05.2013
Inspectia terenului supus evaluirii s-a efectuat in ziua de 20.06.2018.
Cu prilejul inspectiei s-au efectuat urmétoarele:
*analiza stirii de fapt a terenului supus evalurii;
*informare privind natura terenului gi seismicitatea zonet ;

*informare privind impactul terenului supus evaludrii asupra factorilor de
mediu si a documentelor legate de acest aspect.

2.6.Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

Date puse la dispozitie de catre beneficiar

Standarde de Evaluare ANEVAR 2018 — SEV 100 — cadru general

Evaluarea Proprietitilor Imobiliare, editia romand ANEVAR §i IROVAL;

informatii internet/proprietar privind oferte cu proprietéfi comparabile si direct
proprietar

Date din literatura specifici domeniului evalufrii.

2.7.Jpoteze si ipoteze speciale
In scopul protejdrii evaluatorului si pentru buna informare a clientului, au fost
create doui categorii de ipoteze gi ipoteze speciale, dupad cum urmeaza.
A. Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit pe baza ipotezelor mai jos
mentionate:

-evaluatorul este absolvit de responsabilitate in ceea ce priveste descrierea
situatiei juridice sau a consideratiilor privind dreptul de proprietate ; se considerd ca
actele de proprietate sunt valabile

-proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini

%0
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-s¢ presupune ca proprictatea se afli In stdpanire responsabild si
administrare competenta

-toate informatiile se consider3 a fi autentice, fard a se da garantii asupra

preciziilor

-toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte, planurile din acest
raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sé-gi faci o imagine referitoare la
proprietate

-se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu foate
reglementirile si restrictiile urbanistice

B. Acest raport de evaluare a fost elaborat In urmétoarele conditii generale
limitative:

-detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu dd dreptul de a-1
face public

-potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde
consultantd ulterioard sau si depuni mérturie in instantd, in afara cazului cand aceasta
a fost convenitd scris si-n prealabil

-orice estimare a valorii din acest raport se aplicd propriet#fii considerate

in intregime §1 orice divizare in elernente sau drepturi partiale va anula aceastd
evaluare

2.8.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in infregime sau partial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard
acordul scris gi prealabil al evaluatorului, cu specificatia formei si a contextului in care
ar urma sa aparé.

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul §i uzul clientalui.

Evaluatorul are responsabilitate numai fatd de client, cate se obligd sd-1

protejeze fad de pretentiile tertilor.

2.9.Declaratia de conformitate

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea standardelor de
evaluare, a normelor si recomandarilor ANEVAR.

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018,

evaluatorul are pozitia de consultant si nu are nici un interes direct sau indirect la
beneficiar.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si
informatii referitoare 1la bunurile supuse evaluarii.
2.10.Moneda valorii definite

Moneda valorii definite este ,,Lei” si in echivalent ,,Euro”, fara TVA.
Nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

3/
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CAP.3 ANALIZA TERENULUI ST A AMPLASAMENTULUI

3.1. Identificarea si descrierea proprietitii
Teren intravilan de categoria curti-constructii, in suprafata de 287 mp, situat in

Bacau str. Tazlaului, proprietatea UAT Bacau, cu nr.cadastral 84440 imscrs in CF
84440 a OCPI Bacau.

3.2. Situatia juridica

Terenul intravilan m suprafata de 287 mp este proprietatea UAT Bacau conform
Hotararii nr.157/27.04.2018 a Consililului Local Bacau.

Mentiondm ci terenul respectiv, se afla la data evaludrii, liber de constructii.

3.3. Amplasamentul proprietitii

Terenul in suprafata de 287 mp, proprietatea UAT Bacau este amplasat in zona
o ,»C aorasului Bacau , str. Tazlaului, cu acces direct din aceasta, zona fiind una peririca
! preponderent rezidentiala cu blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+3-4E.

Amplasamentul se afla la in zona periferica de Nord a orasului la o distanta de cca.300
m de centrul comercial ,,Selgros™.

In zon# se afld retele de transport :
- Rutier - asfalt — str. Tazlaului

3.4. Caracteristicile amplasamentului

Baciiu supranumit si ,orasul lui Bacovia” este municipiulde resedintd
al judefului cu acelagi nume. Este situat pe rdul Bistrita, pe care in orag existd doud
centrale hidroelectrice (Bacdu I si Bacau IT) ce acoperd o parte a consumului local de
energie electricd. Suprafata municipiului este de 43 km?, iar populatia este de 144.307

C} de locuitori (2011). Orasul este traversat de drumurile europene E85 si E574 ce fac

] legétura cu Bucurestiul, cu nordul tarii si cu Transilvania. Pe cale feroviard legéturile

nationale i internationale se realizeazd prin reteana CFR. Bacdul dispune de

un acroport international ce asigurd curse regulate citre diferite destinatii nationale si
guropene.

Zona In care se giseste terenul supus evaludrii este zona ,,C” a orasului.

Zona de amplasament are acces la utilitatile: electricitate, apa-canal, gaze,

telefonie.

Gradul de construire a zonei este ridicat, peste 75%.

Accesul la proprietate este destul de facil, strazile de acces precum gi arterele
vecine fiind asfaltate, iluminate corect si bine Intretinute.

Accesul la transportul in comun este permis de statii de autobuze aflate la cca
500 m de str.Tazlaului si 1a cca 200 m de str.Logofat Tautu.

%2
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Concluzie privind amplasarea proprietitilor :
-zona de referinta ,,C” pentru terenul in suprafata de 287 mp,
proprietatea U.A.T. Bacau, este o zona mai putin favorabila (zona periferica de Nord a
orasului), zona preponderent cu blocuri de locuinte cu regim de inaltime P+3-4E, Ia o

distanta de cca 300 m de centrul comercial ,,Selgros”. Regimul de inaltime construibil
permis este de P+2E.

pag.7

3.5. Descrierea terenurilor

Conform planului de situatie (cadastru) terenul in suprafata de 287 mp, are o
deschidere 19,24 m la strada Tazlaului.

Terenul are o forma neregulatd avand urmatorii vecini: la Est-trotuar pavele si
bloc de locuinte, la Vest-str. Tazlaului, Ia Sud-teren liber si Ia Nord-teren liber.

Terenul este plan iar regimul de inaltime construibil permis este P+2E,

La momentul inspectiei pe teren nu este amplasat nici un imobil.

CAP.4 ANALIZA PIETELARII DE PIATA

4.1. Analiza cererii

Sciderea si scumpirea finantarii au scazut solvabilitatea cererii. Ingreunarea
accesului la finantare si cresterea putemicd a costului creditérii, au condus la o limitare
drastici a cererii. Proiecte imobiliare in dezvoltare sunt marcate de incertitudinile
legate de utililizatorii finali. Piata percepe riscuri mai mari pentru proiectele in curs
fata de cele finalizate, datd fiind incertitudinea finalizarii §i a evolutiei preturilor In
viitor.

4.2. Analiza ofertel

La momentul analizei, oferta de proprietati similare supuse spre vanzare este
destul de mica, cand sporadic apar la vanzare, se regasesc ca oferie, feremuri amplasate
il o1as, zone periferice sau mediane cu suprafete cuprinse intre 400 1500 mp, oferite la

preturi Intre 69 si 202 euro/mp, functie de suprafata, acces la utilitati gi deschiderea la
drum.

n conditiile unei piete instabile, trebuie pus un mai mare accent pe informatia
oficiald veridica (contracte de vinzare-cumpirare, procese verbale de adjudecare, etc.),
insd, cum aceste informatii sunt destul de greu de obtinui, cle beneficiind de
confidentialitatea institutiilor care le-au fntocmit, s-a mers pe ofertele din publicatiile
imobiliare din presa scrisd, proprietar, internet §i agentii imobiliare, riscul de negociere
fiind mai mare. Perceptiile stigmatelor si a riscurilor pe o piati instabild sunt
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accentuate iar criteriile limitirii investitiilor devin semmificativ mai importante ca
pondere. Creste mult oferta fn defavoarea cererii, mai ales pe segmentele cele mai
afectate de criza.

O piata instabild este o piati a cumpdritorilor, motiv pentru care, tranzactiile
pentru imobilele scoase la vénzare, sunt destul de rare.

Din analiza ofertelor si a tranzactiilor incheiate pe piata, reiese c@ ofertele pe
raza orasului Bacau raman inca destul de multe, dar marea majoritate raman la stadiul
de oferta.

Oferte de terenuri

SUPRA
Nr. COMPARABILA AMPLA DESCRIERE FATA S'l:':gg}—;L ACCES U:,\IFI('IE'IR CONTACT
crt SAMENT TEREN
m eurofmp
mp
Bacau, Zona liceului 747 21 95
1 PROPRIETATEA | str.Nordului nr.23 PTTR asfali
1
Bacau, Sir.V.Alecsa 800 20 175
2 PROPRIETATEA str. V. Alecsandri ndri la 500 asfalt imobitiar
2 m de liceul e.ro,
V. Alecsandri homezz.r
Bacau, vis-a vis Zong 800 12 69 0,
3 PROPRIETATEA autogara Bacau Autogara asfalt proprieta
3 Bacau, vis a r
vis Lidl
Bacauy, str.Miron Zona 400 18 202
4 PROPRIETATEA Costin “Zimbra” asfalt
A

Pe zona chiriilor, oferta este si mai mica, proprietarii preferand vanzarea
terenurilor fie din cauza acumularii de datorii fie imposibilitatea ducerii vnui trai
decent cu resursele actuale.

4.3. Analiza echilibrului piefei

fn general, existi un dezechilibru major intre cerere (foarte mica) si ofertd
(destul de generoas#), insd proprietati de evaluat, beneficiazd de ofertd redusa.
o Oferta pentru astfel de terenuri este destul de redusi pentru zonele in care sunt
amplasate, majoritatea dintre proprietati fiind deja tranzactionate cu ani in wrmd,
acestea fiind zone deja construite.
¢ Asteptirile privind cererea sunt incontinuare destul de reduse, din cauza
reticentei incontinuare a investitorilor.

CONCLUZII SI TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATILOR

e La ora actuald existd un avantaj in favoarea potentialilor cumpéritori, oferta pietei
fiind la preturi mai reduse.
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CAP.4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata.

Asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 “cea mai buna
utilizare” reprezinta utilizarea probabila rezonabil si legala a terenului liber sau a unel
proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata adecvat, financiar fezabila,
care determina cea mai mare valoare.Cele patru criterii pe care cea mai buna utilizare
trebuie sa le indeplineasca sunt permisibilitatea legala, posibilitatea fizica, fezabilitatea
financiara si productivitatea maxima.

Pentru ca o utilizare sa fie cea mai bunag, aceasta trebuie sa fie probabila
rezonabil si sa fle maxim productiva. '

4.1. Cea mai buni utilizare a terenului liber

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, presupune utilizarea unei
proprietiti bazatd pe ipoteza ci lotul de teren este liber sau poate deveni liber, prin
demolarea oricaror constructii.

Din analiza piefei imobiliare, din zonele de amplasament ale proprietitilor,
supuse evaludrii si analizind criteriile CMBU, apreciem urmatoarele:

Cea mai buni utilizare in cazul terenului in suprafata de 287 mp situat in Bacau

str. Tazlaului ar putea-~o reprezenta construirea unui imobil cu regim de inaltime

P+2E cu destinatie administrativa sau comerciala.

Oferta de terenuri si in aceastd zond este destul de redusa, se regasesc la vanzare

cateva terenuri dar de categoria “arabil” si cu suprafete peste 2500 mp.

Ambele utiliziri sunt permisibile legal, sunt fizic posibile, §i confera
rentabilitate pentru investitor.

CAP.5. EVALUAREA PROPRIETATILOR

Abordarile in evaluare, descrise si definite in Standardele de Fvaluare
ANEVAR 2018 - Cadrul general, sunt abordarea prin piatd, abordarea prin venit si
abordarea prin cost. Acestea sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului
de echilibru, anticip#rii beneficiilor sau substitutiei.

5.1.Abordarea cvaluirik
Pentru determinarea valorii de piatd a unui activ (proprietate), Standardele de
Evaluare ANEVAR 2018, previd posibilitatea utilizirii a trei tipuri de abordari si
anume: -Abordarea prin piatd
-Abordarea prin Venit
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-Abordarea prin Cost

Abordarea prin piati

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activalui
subiect cu active identice sau similare, al cdror pret se cunoaste.

Prima etapd a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a
activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd putine
tranzactii recente, de asemenea, poate fi util s@ se ia in considerare prefurile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vinzare, cu condifia ca relevanta
acestor informatii si fie clar stabilita si analizati critic. Poate fi necesar ca preful altor
tranzactii si fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor
efective si si fie definit zipul valorii i orice ipoteze care urmeazd s3 fie adoptate
pentru evaluarea care se realizeazd. Pot exista i diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fad de cele ale activului evaluat.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor
de numerar viitoare Intr-o singurd valoare a capitalului.

Aceast# abordare ia In considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata
lui de viai utild gi indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea
implici transformarea venitului fntr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
corespunzitoare de actualizare. Fluxul de venit poate sd derive dintr-un contract/din
contracte sau si nu fie de naturi contractuald, de exemplu, profiful anticipat i generat
fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

« capitalizarea venitului, o care unui venit reprezentativ al unei singure perioade
i se aplicd o ratd cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

e fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din
perioadele viitoare i se aplici o ratd de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor
prezentd, « diferite modele de evaluare a optiunilor.

Abordarea prin venit poate fi aplicatd la evaluarea datoriilor prin luarea in

considerare a fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pind la data
stingerii acesteia.

5.2. Evaluarea terenului

Abordarea prin piata
Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar dacd terenul si
cladirea, de care este atagat dreptul asupra proprietitii imobiliare supus evaludrii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneazi pe piatd, localizarea
va fi diferits. In pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piati se aplica
pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdfii imobiliare. Pentru a putea compara
subiectul evaludirii cu pretul altui drept asupra proprietdyii imobiliare, care a fost recent

%
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tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piats, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvatid. Unitétile de comparaie, care se utilizeazd frecvent,
rezultd din analiza preturilor de vénzare prin calcularea prefului pe metru pairat pentru
cladiri sau a pretului pe mp pentru teren. Alte unitidfi folosite pentru compararea
preturilor, atunci cand existd suficientd omogenitate Intre caracteristicile fizice ale
proprietatilor, sunt pretul pe camerd sau pretul pe unitatea de productie, de exemplu In
cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utild numai atunci cand este
selectatd in mod judicios si este aplicatd propriettii subiect i proprietétilor
comparabile in fiecare analizd. fn masura in care este posibil, orice unitate de
comparatie utilizatd ar trebui si fie cea care se utilizeaza in mod obignuit de catre
participantii pe piata relevanta.

In procesul de evaluare, Increderea care poate fi acordatd oricdrei informatii
despre preful comparabil se determind prin comparatia diferitelor caracteristici ale
proprietatii imobiliare ale tranzactici/ofertei, din care au rezultat datele despre pret, cu
cele ale proprietatii evaluate.

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmatoarele elemente:

« dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietd{ii supus
evaludrii;

« localizdrile respective;

» calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cladirilor;

» utilizarea permisi sau zonarea pentru fiecare proprietate;

» situatiile n care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

» data efectivd a dovezii despre pref $i data evaludrii ceruté.

Metoda comparatiei directe considerd ci preturile/ofertele proprietdfii sunt
stabilite de piatd. Valoarea de piata poate fi deci calculatd in urma studierii prefurilor
de pe piata ale proprietitilor competitive pe segmentul respectiv de piatd. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cand
existd informatii disponibile, abordarea prin comparafii este cea mai directd si
sistematici abordare pentru estimarea valoril.

Pentru realizarea evaludrii terenului considerat liber ce face obiectul prezentului
raport de evaluare s-a realizat o analiz¥ a pietei imobiliare locale.

Am considerat ca fiind comparabile cele 4 proprietati prezentate mai sus.

Estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei pentru a géisi proprietéti
comparabile si comparind caracteristicile acestora cu cele ale proprietafii supusd
evaludrii, se fac corectii, +, functie de asemzndrile §i diferentele infre proprietti
obtinindu-se valori echivalente la final. Se retine ca fiind valoarea terenului de evaluat,
valoarea proprietitii care a suferit cele mai mici corectii brute.
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Elemente de Comparnhila Comparabiia Comparabila Comparabila Teren aflat in
comparatie 1 2 3 4 proprietate

(np)
DATA iunie 2018
EVALUARII
Curs euro la 4.67
21.06.2018
Numar cadastral 84440
Pret de oferta
teren{eure/mp) 95 175 69 202
Drept de proprietate
transmis depiin deplin deplin deplin deplin
Ajustare pt drept de
propr 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat
(euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectata(enro/mp) 95 175 69 202
Conditii de
finantare de piata de pieta de piata de piata de piata
Ajustare pt cond.de
finantare 0% % 0% 0%
Pret ajustat
(euro/mp) 0 0 0 0
Valeare
coreciatajeuro/mp} 95 175 69 202
Conditit de vanzare independent independent independent independent independent
Ajustare pt cond.de
vanzare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat
{euro/mp) 0 Q 0 0
Valpare
corectata{eure/mp) 95 175 69 202
Conditii de piata ofertaviunie2018 | oferta/iunie2018 | oferta/iunie2018 | oferta/innie2018 iunie 2018
Ajustare pt conditii
de piata -5% -5% ~5% -5%
Pret ajustat
{euro/mp} -5 -9 -3 -10
Yaloare
corectata(euro/mp) 90 166 &G 192
Localizore RBacau, Baceau, Bacau, vis avis | Bocau, strifiron Beacan,
str.Nordului 23 str. V. dlgesandri antogara Costin st Tazloutui

Ajustare pt
localizare -15% -45% -15% -40%
Pret ajustat
{euro/mp) -14 -75 -10 =77
Valoare
coreciataf{euro/nip) 77 91 56 118

rezidential, rezidential, rezidential, rezidential, rezidential,
Restrictii de comercial, comercial, comercial, comercial, comercial,
ntilizare administrativ administrativ parcare administrativ parcare
Ajustare -15% -153% 0% -15%
Pret ajustat -12 -14 0 -17
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(eura/mp)
Valoare
corectata(enro/mp) G5 78 36 98
Acces Ia sosea da da da da da
Ajustare pt acces la
sosea 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat
{euro/inp) 0 0 0 ]
Valoare
corectata{euro/mp) 65 78 56 98
Topografie plana plana plana plana planc
Ajustare pt
topografie 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat
{eurc/mp) 0 0 0} 0
Valoare
corectata{eures/mp) 65 78 56 98
Deschidere ln
strada 21 20 12 8 19.24
Ajustare pt
deschidere 0% 0% 5% 0%
Pret ajustat
{euro/mp) 0.0 0.0 279 0.00
Valoare
corectata{euro/mp) 65.21 77.72 58,50 97.87
Suprafata (mp) 747 300 800 00 287
.| Ajustare pt
suprafata -35% -35% -35% -15%
Pref ajustat
{euro/mp) -22.82 -27.20 -20.48 ~14.68
Yaloare
coreciata{euro/mp) 42.38 50,52 38.03 83.19
todite - ¢l, a-c, toate - el, a-c,
Ursilitati foate - ¢l, a-¢, gaz | toute - e, a-c, gaz gaz toate - el a-c, gaz gaz
Ajustare pt utilitati 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat
{euro/mp) O 0 0 0
Valgare
corectata(eurg/mp) 42.38 50.52 38.03 33.19
Corectie totala bruta 43 111 39 103
Pondere corectie
hiuta 43.38% 63.29% 55.86% 30.76%
Numar corectii 6 4 5 6
VALOARE ESTIMATA - euro/mp 38.03
VALOARE TOTALA TEREN - lei 50,967
VALOARE TOTALA TEREN - euro 10,914

Corectii:

-pentru dreptul de proprietate transmis, corectiile sunt ,,zero” intrucat
dreptul este ,,deplin” pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect;

-pentru ,,conditiile de finantare”, corectiile sunt ,,zero’ %ﬁdmﬂe
de finantare sunt aceleasi pentru toate cele 4 comparabile cat si pet i}rﬁ Q*tiﬁié@%,; G
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-pentru ,conditiile de vanzare”, corectiile suni ,,zero” intrucat conditiile
de vanzare sunt aceleasi pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect
-pentru ,,conditiile de piata”, corectiile sunt ,,-5%” intrucat comparabilele
reprezinta oferte pe piata libera;
-pentru ,Jocalizare™, corectiile sunt negative de la -15% la -40% pentru
toate comparabilele (localizari mai favorabile decat subiectul;
-pentru restrictii de utilizare”, corectiile sunt ,,0%” pentru toate
comparabilele, intrucat acestea nu prezinta restrictii de utilizare la fel cu
subiectul;

-pentru ,,acces la sosea”, corectii ,,0%” pentru toate comparabilele (acces
din strada asfaltata la fel cu subiectul);

-pentru ,,topografie”: corectii ,,0” pentru toate comparabilele (topografii
plane la fel cu subiectul)
-pentru ,,deschidere”, au fost aplicate corectii ,,0%” pentru comparabilele
1,2 si 4 (deschideri adecvate la fel cu subietul) si ,,5%” pentru comparabila 3
(deschidere mat favorabila a subiectulut),
-pentru Lsuprafatd” au fost aplicate corectii: negative ,-35% pentru
comparabilele 1,2 si 3 si -15% pentru comparabila 4 (suprafete mai avantajoase decat
subiectul);

-pentru  ,utilitdti’, au fost aplicate corecfi 0%  pentru toate
comparabilele, deoarece acestea dispun de toate utilitatile la fel ca subiectul.

Numarul mic de corectii si ponderea cea mai scizutd a corectiel totale brute, a

condus la alegerea pretului pe mp al terenului de evaluat, §i anume 38,03 euro/mp al
proprietagii 3.

e
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CAP.6 CONCLUZIA ASUPRA VALORILOR

Elaborarea lucrdrii de evaluare s-a facut utilizind metode consacrate in practica
internationals, compatibile cu specificul economiei tirii noastre in perioada de tranzitie si
tindndu-se seama de prevederile, normele si recomanddrile Standardelor de Evaluare
ANEVAR 2018.

In acest fel, valorile evidentiate in lucrare, sunt valabile la data prezentel lucrdri.

Opinia evaluatorului, este ci valoarea de piati estimatea pentru terenul
supus evaluarii in suprafata de 281 mp, str.Logofat Tautu nr.11 bis este de 50.967 lei,
echivalent 10.914 Euro, valoare rezultati prin Abordarea prin Piata.

Valorile propuse nu includ T.V.A.

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

CONSULTANT
evaluator autorizat ANE ﬁaﬁ%ﬁ@ _
ing.Petronela Iancu IANCU PETRONELA

W, 33228
{vubnzots o
Bilzares: B Sugls
: ANEVA&‘)}”

Tunie 2018




OFERTE TERENURI BACAU —iunie 2018

Teren intravilan in oras Vasile Alecsandri, 140.000 Euro
Bacau, judet Bacau Adawgar La 16:23, 23 iunfe 2018, Numar anunt: 143565143

Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata utila 800 m?

teren intravilan in oras strada vasile alecsandri ,800 mp,cu deschidere 20 toate utilitatile 175 euro/mp

Arnunturi publicate de: Casa Elmit

Teren Zona Mall, 55.000 Euro

Bacau, jndet Bacar Adaugar La 18:36, 22 iunie 2018, Numar anunt: 163264749

Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata utila 185 m?

Compania Imobiliara EUROPA va ofera spre vanzare teren 185 mp zona MALL , strada Primaverii , acces
utilitati , posibilitate de inca 300 mp concesiune/chirie primarie.

Apunturi publicate de: Compania Imobiliara Europa

by



Teren ultracentral Bacau, 55.000 euro
Baeau, judet Bacan Adaugat La 15:08, 20 junie 2018, Numar anunt: 166728373

Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan

Suprafata utila 806 m?*

Vand teren in zona centrala a Bacaului langa autogara, ta sosea , cu deschidere de 12ml, pretabil pentru firma
aito, magazin sau restaurant. Peritru mai roulte detalii va rugam sa ne contactati la numarul de telefon:
arata telefon - sau la sediul firmei Reloc Imob situat pe strada Oituznr.32 1

L :

Teren intravilan Miron Costin Bacau 450 mp

91.000 EUR
Zana Central

Suprafaté teren 450 m?

Tip teren Construibil




Clasificare teren iniravilan

Va propunem spre vanzare teren intravilan cu deschidere la 2 strazi, situat pe str. Miron
Costin, vis-a-vis de Scoala nr.28.

Pe teren se afla si un imobil construit din caramida cu o suprafata de 65 mp + anexe ,
dotat cu foate uiilitatile( gaz metan, apa potabila, energie electrica, canalizare,etc.).

Pentru mai multe detalii sau pentru stabilirea unei vizionari , Compania Imobiliara
MOLDOVA IMOB va sta la dispozitie

14
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Incheiere Nr. 36934 / 25-05-2018

AANCPL. oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BACAU
etmtenia  Biroul de Cadasiru si Publicitate Imobiliara Bacau

Dosarul nr. 36934 / 25-05-2018
INCHEIERE Nr. 36934

Registrator: EMILIA PALAR Asistent: IRINA POPA

Asupra cererit introduse de UAT BACAU domicj a%‘ﬁaiLoc@BﬁEau Calea Calea Marasesti, Nr.

6, Jud. Bacau privind Prima inregistrare a :mobllelorl rtatllor indifiduale (u.i.) in cartea funciara, in
baza: Zus gacte 35 5]

== rre

-Act Administrativ nr. Hotarare nr. 157/27- 04 -2018 emis‘—et&ConsiIL}‘ ‘;‘cai al Municipiului Bacau;
fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Lege 'feadqst# i’us sia publ:crtatu imobiliare nor.

7/1986, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciuf avand coduf 211
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

-‘t’u‘ns
aow'-

DISPUNE
Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 84440

- s intabuleaza dreptui de PROPRIETATE mod dobandire lege in cota de 1/1 asupra A.1 in favoarea
UAT BACAU, DOMENIUL PRIVAT, sub B.1 din cartea funciara 84440 UAT Bacau;

Prezenta se va comunica partilor:
UAT BACAU
DRAGOMIRESCU LUCIAN

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune {a Biroul de

Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre
registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
29-05-2018 {EMILIA] P%!_AEEQQEQLQ a | IRINA PO
3 ! i
pa {parafa si iem
'? -, - ’&:‘ : .
*)} Cu exceptia situatiilor prevazute la Art, 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, ref:‘eptre _5;
evidentele de cadastru si carte funciara, aprobat prin ODG Nr. 700[2014 4, .

« a—m—mma- Pl el A FZim
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gx‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard BACAU Nr. cerere 36924
& e Birout de Cadastru 5i Publicitate imobiliard Bacau Ziva 25
@ﬁ Luna 05
7 Anul 2018

SOENTIXNATIONALY
DY GARAK LR 3f
O ICTIATLIHEMLLI BA.

TEREN Intravilan

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 84440 Bacau

A. Partea l. Descrierea imobilului’

Adresailoc, Bacau: Str Tazlauiui, jud. Bacau ¥

Nr.| Nr. cadastral o )
Crt | Nr. topografic Suprafata®* (mp)} Observatii / Referinte
a1 84440 Ly Teren neimprejmuit;

R

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

36934 7 25/05/2018

Act Administrativ nr. Hotarare nr. 157, din 27/04/2018 emis de Consifiut Local al Municipiului Bacau;

B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
/1
13 UAT BACAUICIF:4278337, DOMENHIL PRIVAT
. Partea ill. SARCINI .
inscrieri privind dezmembramintele drepiului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini ‘
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din3




Carte Funciard Nr. 84440 Comuna/Qras/Municipiu: Bacau
Anexa Nr. 1 La Partea | "

Teren - m
Nr cadastral  |Suprafata {mp)¥ Observatii / ReferintelSSee"™ "™ e 2\
84440 287 Sl

* Suprafata este determinata in planul de proieciie Stereo 70. =

QRS At

3

e

F LT

N L)

"Ll
A, =

17

: #alw

.
%,

TR T DETALIN CINIARE TMOBIL 5 T NG,

P

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata = " : -
ct| folosinta |vilan {mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte (.\5
1 curtd | pp 287 - - - teren nefmprejmuit

constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lung!me segment
inceput| sfarsit ¢~ {m)
1 2 3.398

2 3 3.615

3 4 3.642

4 5 3.402

5 8 5.18

o 7 13.334

Document care congine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legif Nr. 677/2001. _ Pagina 2 din3




4435000

£43950

66400

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

 Scara 1500

Nr. cadasiral | Suprafara masurata a imobiluluill Adresa imobilului

(in.p.)}

20447

azlaului; mun Bacau, jud Bacau

Nr. Carte Funciara

. Unitatea Administrativ-Teritoriala (UAT):

Sislero
Skstem de v

566350

586300

Sediv Orange
inmobH cu nr. cadastral 69664

A. Date referitoare la teren

de X, ¥ STEREO 70

Uimetric Marea Neagra 1975

J66400

566350

Nr. Categoriadd Suprafaia -

parcela fal%smta {inp] Mentiuni
I Ce 287 Teren neimprefinuit
Total 287
B. Date referitoare la constructii

Cod |DestinatiaSuprafeta consirnita P
COnsiF. P a];a sol [mp? Mentinni

Total

Suprqfam tolala masuratd a imobilufii= 287 m.p.
Szrprqfi:fa dinfact = 287 m.p,

I::recxrmm’

Ins eCionr

e ;ng} Lu’cian B 2
corecmz:dmea intocmirii do 0

“Semmdtira si

:mematé "c)d strale
si corefpandenga acesteia c_f‘.ea%(k i.v teren
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Carte Funciard Nr. 84440 Comuna/Oras/Municipiu: Bacau

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = {m}
7 8 T 1585

8 g . 11.573

9 1 27.938

 Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt, rotunjite la 1 milimetru.
*=+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mict decit valoarea 1 milimetru.

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

Prezentul extras de carte funciari 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 conditille iegii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliarad cu codul nr. 211.

Data solutiongrii, Asistent Registrator, eferent,
29-05-2018 " IRINA POPA g T

N

Data elibearii /q g_ - A /5.\'0‘?“‘ wjfo'%‘\
%@@D {parafa 5f semnatura) \ foarafat S LS
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