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HOTARAREA NR. 136 _DIN 28.03.2023
privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune cétre constructorul de buni credinti, a
terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciiu, aferent imobilului-spatiu comercial,
situat in municipiul Baciu, str. Dumbravei, nr. 5, in cota actualia de 59/104, avand CF nr. 69671,
nr. cadastral 69671

Consiliul Local al Municipiului Bac&u intrunit in sedintd ordinara la data de 28.03.2023 potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,
Avand in vedere:

-Adresa nr. 144/30.01.2023 a Camerei Notarilor Publici Bacau inregistratd la UAT Baciu cu nr.109961/
PM/01.02.2023, cu referire la valorile de circulatie a terenurilor din muncipiul Baciu in anul 2022;
-Referatul nr. 128326/24.03.2023 inaintat de catre Serviciul Evidenta Patrimoniu, prin care se propune
aprobarea vanzdrii cu drept de preemptiune cétre constructorul de bunad credinti, a terenului aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Bacau, aferent imobilului- spatiu comercial, situat in municipiul
Baciu, str. Dumbravei, nr. 5, In cota actuala de 59/104, avand CF nr. 69671, nr.cadastral 69671;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistrata cu nr. 128360/24.03.2023;
-Raportul Directiei Juridice Inregistrat cu nr. 128361/1/24.03.2023;
-Raportul Directia Patrimoniu inregistrat cu nr. 128361/2/24.03.2023,
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Baciu, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotédrare: nr. 140/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
143/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 101/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 si
nr. 169/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile art. 1650 si ale art. 1730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu
modificarile si completirile ulterioare;
-Prevederile art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196, alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243 alin. (1) lit.
a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul art.129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) si art. 139 alin. (2) si alin. (6) din O.U.G.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 Se aprobd véanzarea cu drept de preemptiune a suprafetei de teren de 59,12 m.p., in indiviziune,
in cota de 59/104 prevazutd in Cartea Funciard nr. 69671, teren proprietate privatdi a Municipiului
Bacau, situat in municipiul Bacau, Str. Dumbravei, Nr. 5, catre SC SIDERAL SRL, reprezentata legal
prin doamna CRACTUN AURELIA.

ART. 2 (1) - Se aproba RAPORTUL de EVALUARE nr. 874 din 12.09.2022 elaborat de S.C. A.E.C
CONSULTING S.R.L. Bacéau, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a
Municipiului Bacdu, situat iIn municipiul Bacdu, Str. Dumbravei, nr. 5, urmand ca pretul s fie plitit
conform cotei de 20/104 previzute in Cartea Funciara nr. 69671, nr. cadastral 69671, conform Anexei
nr. 1, parte integranta a prezentei hotérari.

(2) Se RAPORTUL de EVALUARE nr. 875 din 12.09.2022 elaborat de S.C. A.E.C. CONSULTING
S.R.L. Bacau, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacau,
situat In municipiul Bacdu, Str. Dumbravei, nr. 5, urméind ca pretul sa fie platit conform cotei de
27,12/104, prevazuta in Cartea Funciara nr. 69671, nr. cadastral 69671, conform Anexei nr. 2, parte
integranta a prezentei hotarari.



(3) Se aproba RAPORTUL de EVALUARE nr. 876 din 12.09.2022 elaborat de S.C. A.E.C.
CONSULTING S.R.L. Bacau, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a
Municipiului Bacau, situat in municipiul Bacdu, Str. Dumbravei, nr. 5, urméand ca pretul sa fie platit
conform cotei de 12/104 previzute in Cartea Funciard nr. 69671 , nr.cadastral 69671, conform Anexei
nr. 3, parte integrantd a prezentei hotérari.

(4) Rispunderea juridica privind corectitudinea stabilirii preturilor prevdzute in rapoartele de evaluare
revine exclusiv evaluatorilor.

ART. 3 (1) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului, in suprafata de
20 m.p., cu pretul de 5.060 euro la care se adauga taxa pe valoarea adaugata, platibil in lei la cursul de
referintd al Béncii Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul S.C. A.E.C.
CONSULTING S.R.L., Arbdnas-Mocanu-Vasilicd Dorin, Evaluator autorizat ANEVAR;

(2) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului, in suprafatd de 27,12
m.p., cu pretul de 6.861 euro la care se adaugd taxa pe valoarea addugata, platibil in lei la cursul de
referintd al Bancii Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul, S.C.
A.E.C. CONSULTING S.R.L., Arbanas-Mocanu-Vasilicd Dorin, Evaluator autorizat ANEVAR;

(3) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului, in suprafatd de 12 m.p.,
cu pretul de 3.036 euro la care se adauga taxa pe valoarea addugata, platibil in lei la cursul de referinta al
Bancii Nationale a Romaéniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul, S.C. A.E.C.
CONSULTING S.R.L., Arbinas-Mocanu-Vasilicd Dorin, Evaluator autorizat ANEVAR;

(4) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotararii Consiliului Local si
acesta isi poate exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

(5) Cumpiratorul va achita integral pretul de vénzare al terenului, in termen de 30 de zile de la
exprimarea optiunii de cumpdrare.

(6) Cumparitorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciard, numai dupa
achitarea integrala a pretului de vanzare a terenului.

(7) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentica, efectuarea procedurilor de publicitate
imobiliard previzute de lege precum si contravaloarea Rapoartelor de Evaluare intocmite de cétre
expertii autorizati, vor fi suportate integral de cétre cumparator.

ART. 4 La data incheierii contractului de vanzare-cumparare a terenului, inceteaza efectele contractului
de concesionare/inchiriere, incheiat intre Municipiul Bacdu si cumpdrétor, iar Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Directia Impozite i Taxe Locale, Serviciul Evidentd Patrimoniu-
Compartimentul Evidenta si Inventar Domeniul public si Privat, Compartiment Exploatare Fond Locativ
si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri vor inregistra toate modificérile intervenite ca urmare a
adoptarii hotararii.

ART. 5 Se imputerniceste Primarul Municipiului Bacéu, si semneze la notarul public, actul de vanzare-
cumpdrare, in forma autentica.

ART. 6 Primarul Municipiului Bacdu va aduce la indeplinire prezenta hotdrare prin Directia
Economicd-Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale si Servictul Evidentd
Patrimoniu.

ART. 7 Prezenta hotirdre va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidenta Patrimoniu.

ART. 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacau, prezenta hotidrare va fi comunicati la
Institutia Prefectului — Judetul Bacdu, in vederea verificarii legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADRIAN MOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BAC
Ll NICOLAE - OVIDIU POPOVICI
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ANEXA NR. 1 LA HOTARAREA NR. 136 DIN 238.03.2023
ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORTUL de EVALUARE nr. 874 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C.
CONSULTING SRL Bacau, privind estimarea valorii de piata a terenului
proprietate privati a municipiului Baciu, in suprafati de 20,00 mp, situatin
municipiul Baciu, str. Dumbravei, nr.5

DIRECTOR EXECUTLYV,

Iulian-Tonel STAN
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J
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ARRIAN WHOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU

NICOLAE-OVIDIU POPOVIC



A.E.C. CONSULTING S.R.L.
office: Bacdu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, et. 5, cam. 8
304/491/2007, CUI 21331864, Tel. 0722 - 699.049, Fax: 0334-405.447
www.aecconsulting.ro, mail: office@aecconsulting.ro.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581

Nr. AE.C. 874 /12.09,2022

'RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, N.C. 69671, CF 69671
BACAU, STR. DUMBRAVEI, NR. 5, JUD. BACAU
- S = 20,00 MP (gasit la masuratori) —

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU
CLIENT: U.A.T. BACAU
UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU

AUGUST 2022

g office: Baciiu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94C, et. 5, cam. 8, jud. Baciu
et *7 tel. /fax 0334 ~ 405.447, 0722 ~ 699.049, e-mail: dorin.arbanas@aecconsulting.ro
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Catre,

U.A.T, BACAU

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al lotului de teren intravilan, N.C.
69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 20,00 mp (conform Fisa de date “Prezentarea
bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap. B fa Caietul de sarcini, Contract de inchiriere, Extras de CF pentru
informare si a informatiilor ulterioare, fransmise de reprezentatii utilizatorului desemnat), amplasat in Bacau, str.
bumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau,

NOTA: Conform Planului de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita la masuratori este
de 106,00 mp (in act 104,00 mp), este administrata astfel:

+ Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr. 16541/2003

+  Cota 20/104 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013

« Cota 24/62 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional nr. 7/2020
In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 20,00 mp.

Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din QUG 57 din 03.07.2019
privind Codul Administrativ.

Conform solicitarii clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnat, am procedat la analiza documentelor care ne-au fost
puse la dispozitie, inspectarea terenului, prelucrarea datelor si a informatilor rezultate din sursele de informare oficiale
precum si din cercetarea de piata efectuata.

Data de referin{d pentru care sunt valabile toate calculele, analizele gi estimérile efectuate este 18.08.2022.

Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniului privat-al Municipiului

Bacau. Raportul este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022,
utilizand abordarile st metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

AE.C. CONSULTING S.R.L. /,x" . »x -
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

SINTEZA EVALUARII

AE.C. Consulting S.R.L., membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581.

ArbZnas — Mocanu Vasilicd ~ Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM, Legitimatie si
Evaluator autorizat: parafa: Nr. 10283/valabila 2022. ‘

Romedea Sergiu ~ Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si parafa: Nr.

18571 /valabila 2022.

Clientul evaluarii: U.AT. BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau
Proprietar: MUNICIPIUL BACAU
Utilizator desemnat: U.A.T. BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau

Teren intravilan, N.C. 69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 20,00 mp,
amplasat in Bacay, str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniul privat Municipiului Bacau.
NOTA: Conform Planului de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita
la masuratori este de 106,00 mp (in act 104,00 mp), este administrata astfel:
Subiectul evaluat: e (ota 59/104 corncesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr. 1654172003
o  (ota 20/104 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013
»  (ota 24/62 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional
nr. 7/2020 }

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 20,00 mp.

Vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din QUG 57 din 03.07.2019 privind
Codul Administrativ.

Data evaluarii: 18.08.2022

Curs valutar BNR la data o
evaluarii; 4,8793 lei/euro “

Scopul evaluarii:

Situatia proprietatii ia data evaluari:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Datele si informatiile
respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 i 3 si utllizate pentru efectuarea unei evaluari corecie,

Ipotezele si ipotezele speciale avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 1, pct. 1.8, De asemenea, la elaborarea
raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Rezultatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si ipotezelor speciale, valoarea estimiat a terenului ce apartine Municipiuli Bacau, supuis evaluarii
la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu in tabelul anexa si in sinteza in
tabelul de mai jos:

) S . 'Vl,
> 27 vA,.' o C.:.r“

TEREN, N.C. 69671, CF 69671, §=20,00 mp - Bacau, STR DUMBRAVEI, NR. 5, :
jud. Ba' cati % ’ 24.690 5.060

Nota 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include TVA.

Nota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18.08.2022, urménd a fi-corectata ori de cate ori piata o'cere.

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Notd 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluari, In ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8, al prezentului
raport, urmand a fi corectata ori de céte ori piata o cere.

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEV,
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

) DECLARATIE DE CONFORMITATE
A.E.C. CONSULTING S.R.L., prin Evaluator autorizat; ec. Dorin Arbanas - Mocanu, in calitate de Director general, declara ca evaluarea a fost
facuta in.concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si confirma ca:

¢ prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele mai perfinente cunostinte ale evaluatorului,
s analizele si concluzille sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport.

¢ evaluatorul nu are niciun interes.actual sau de perspectiva in activul ce face obiectul acestui raport, nu are niciun interes personal si
nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate; el ofera o evaluare obiectiva si impartiala.

# dupa cunostintele evaluatorului, informatile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate in fimita
posibilitatilor;

e  remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere
a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior,

e acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime, soficitare venita din partea utilizatorului
desemnnat sau a altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat.

e in‘deplina cunostinta de cauza, analizele, opihille si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si cu cerintele Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

e prezentul raport poate fi experizat si verificat, In conformitate cu Standardut de evaluare SEV 460~ Verificarea svaluaril.
¢«  evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionata continua;
¢ evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala

semnificativa din partea niciunei persoane; e
o evaluatorul a efectuat o inspectie perstnaia, apropHetatii ZRIATORLOf
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1.1.  Tdentificarea si competenta evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de catre A.E.C. Conslting S.R.L,, membru
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arbdnas — Mocanu Vasilicd — Dorin, Membry titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM,
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabifa 2022 si Romedea Sergiu ~ Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si
parafa: Nr. 18571/valabila 2022,

1.2. Client: U.AT. BACAU.

1.3. Utilizator desemnat: UAT, BACAU ‘
Evaluatorul nis-si asuma raspunderea decat fata de dlient si fata de utilizatorul lucrarii.

1.4. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii il constituie terenu! intravilan, N.C, 69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 20,00 mp,
amplasat in Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau,
NOTA:: Conform Planului de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita la masuratori este de 106,00 mp
(in act 104,00 mp), este administrata astfel: _

+ Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin confract nr. 1313/15.01.2001, 13975/2001, 20752/2003

« Cota 20/104 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013

¢ Cota 24/62 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional nr. 7/2020
In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 20,00 mp.

1.5, Scopul evaludrii
Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind Codul
Administrativ.

1.6. Definirea valorii si data estiméarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun fa un moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai

multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de infrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

¢  Conform SEV 100 —Cadrul general (IVS Cadrul general): ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va putea fi atinsa in cazul

unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiite de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De

asemenea, raportul de evaluare este valabil in conditille economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii

se vor modifica, concluzitle acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Data estimarii valorii este 18.08.2022.

1.7. Modul de exprimare & valorii

Valoares este raportatd in lei, in conditiile unei pidti integrale respectand prevederile legale de plata.

Pentru elementele de calcul-ce au la bazd estimdri in valutd, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la-data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro
= 4 8793 lei.

1.8. Drepturile de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titulardlui sau de a stapani bunul, de a+ folosi, de a- culege foloasele materiale i
f;dgs;\agjggyne de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitifior legale.

;/;;ﬁohform 'ég;garatiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentionat mai sus, este deplin si aparting Municipiului Bacau.
7/ Dreptul de ‘;')rg/prietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-t titularului sau toate cele trei atribute: posesia ~ de a stapani, folosinta ~
15 ded folosi side a-i culege foloasele materiale; dispozitia ~ de a dispune de bun.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Din informatiile date de dlient, nu exista niciuna dintre -cele trei limitarii ale exercitari dreptului de proprietate: legale, judiciare si
conventionale, In cazul de fats; forma de proprietate este completa, respectiv proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de
participare sau de mostenire, fiind supusa pumai limitarilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statului, respectiv
obligatiei legale de a plati impozite, de a fi expropriata, de a respecta ordinea de drept si de reversiune {dreptul succesoral al statului).
Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activului ce face abiectul raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la
dispozitie de catre client Extras din inventarul domeniului privat al Municipiului Bacau, Contract de concesiune, Extras de carte funciara,
Plan de amplasament. Expertul evaluator nu a avut la dispozitie alte documernte care sa ateste dreptut de proprietate asupra proprietatii
imobiliare supusa evaluarii. Evaluatorul declara ca nu j-au fost puse la dispozitie documente in original pentru proprietatea evaluata.
Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
veridicitatii actelor de proprietate. Se presupune ca actele de proprietate sunt valabile.

1.8, Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face referire in cele ce urmeaza nu genereaza

restrictii in afara celor exprimate in prezentul raport de evaluare si al caror impact este expres mentionat ca a fost luat in considerare. Daca

cel putin una din ipotezele mentionate nu este valabila, valoarea ar putea fi invalidata. In realizarea raportului au fost luate in considerare
urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate
sau verificate:

= evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cétre U.A.T. Bacauy, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-
sl asum@ nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

o locatia indicata si fimitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu-este topograf/topometrist/geodez si
nu are calficarea necesara pentru a masura si garanta ¢a locatia si limitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise in raportul de evaluare corespund documentele de proprietate, respectiv documentatia ‘cadastrala;

« informatiile solicitate si luate Tn ‘considerare de cdtre evaluator sunt consideraté a fi autentice, fir8i ca acestea <& ofere o garantie
asupra preciziel for;

« evaluatorul a obtinut informatii, estimén si-opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse considerate credibile;

e Sepresupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca i se aplica un management competent;

s se presupune ¢& proprietatea este In concordantd cu toate reglementdrile locale si republicane privind mediul Inconjurstor,
reglementdrile i restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;

e SE presupune ¢ toate autorizatiile, certificatele de funclionare sau alte documente necesare functiondrii sunt sau pot fi obtinute pentru
oricare dintre utilizdrile luate In considerare in prezentul raport;

e Se prestipune c@ nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietati, evaluatorul neasuméndu-si nicio responsabilitate pentru
asemenea situatil; )

« sepresupune ca utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu exista nicio servitute in afara celor descrise in raport;

« din informatile detinute de catre evaluator st din discutiile purtate cu clientul, nu exista niciun indicu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatit analizate sau proprietatilor vecine. Nu am avut
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta conteminantilor sau materialelor periculoase.
Valoarea este estimata in ipoteza ¢a nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vedn sau ¢a au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauza).

e nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale pericuicase in cadrul proprietdiii evaluate; evaluatorul nu are calitatea,
calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

« estimarea valorilor din acest raport & avut in vedere proprietatea in Intregirhe i orice divizare Tn elemente sau drepturi partiale va anula
aceastd evaluare;
previziunile sau estimdrile continute in raport s-au ficut in-conditiile actuate ale pieii;
se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de @cces pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate
investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers;
evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;
evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrald, respectend prevederile legale de plata;
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie In instant® in legatura cu
proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta;

s prezentul raport de evaluare inu poate fi inclus In hici un document si nu poate fi publicat sub nici o form3, f&r% aprobarea scrisé a
evaluatorului, cu exceptia publicarii atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

« acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in
cadrul capitolului s evaluatorul nu-si asumd nicio responsabilitate dacd acesta este transmis altel perscane, fie pentru scopul declarat,
sau pernitru pricare alt scop. Avand in vedere scopul rapertulul de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare Primariel Muncipiului
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

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

Ipoteze speciale

» evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 18.08.2022. evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatea se
afla in aceleasi conditil ca si la data inspectiei;

« evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii. In lipsa certificatului de urbanism, evaluarea s-a
realizat in ipoteza in care terenul-este construibil, conform regimului:tehnic si economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in
care apar informatii ce invalideaza aceasta ipoteza speciala, concluziite' prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire
in sensul punerii de acord cu noile informatii existente;

. :Edeagﬁggrea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client;

J ,\jévékuatorur 1y are cunostinta despre existenta vreuneéi restrictii privind construirea pe acest teren, de retele de utilitati existe pe teren
;{ = sau alte restrielit, Evaluarea s-a facut in ipoteza in care terenul este liber pentru construire ;

e

‘,-J dagumeqte&gi;prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de
‘5 evalgare 2 ‘avand Hdar scop informativ;
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» evaluatorul nu isl asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise in
documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii;

» evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate; in nicio circumstanta pentru ‘eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse 1a
dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat;

« raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la date intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor
modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.10. Declararea conformitatii cu SEV

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor — ANEVAR - editia 2022:
»  SEV 100~ Cadrul general;

SEV 101 - Termenii de referinta al evaluarii;

SEV 102 -~ Implementare;

SEV 103 — Raportarea evaluarii;

SEV 104 ~ Tipuri ale valorii;

SEV 105 —~ Abordari si metode de evaluare

SEV 230 ~ Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV 300 — Evaluari pentru raportaréa financiara;

IVS 300 — Anexa ~ Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat;
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

1.11. Natura si surselor informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

1.11.1. Informatii primite de la proprietar/client

Informatii certe:

= elemente si date de identificare ale propretatii evaluare — adresa, delimitere fizica pe teren;

v datéle necesare pentru verificarea dreptulul asupra proprietatii evaluate — acte de intrare in posesie, alte documente (Suprafata
terenuiui a fost prealuata din Fisa de date “Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Caietul de
sarcind, Contract de inchiriere st Extras de CF pentru informare si Planul de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CADSRL);

= scopul evaluarii.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/clientutui.

Informatii pe care se bazeaza conciuzia asupra valoril sunt tranzactii cu proprietati imobitiare similare sau oferte ale site-urilor de specialite

si agentiilor imobiliare, Aceste informatil au fost asumate de Evaluator in urma compararli cu cele rezultate din cercetarea pietel. Pentru

diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari,

& o 2 © & & & 0 B

1.11.2. Informatii colectate de evaluator

= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata;

»  informatil despre vecinatati, despre zona si focalitate;

= date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la
participanti pe piata specifica si din mass:media de specialitate.

Evaluatortl a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a-avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si

a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu aiba cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse

considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se asuma nicio resposabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi 2 fi incorecte.

1.12. Clauzele de neprivatare si responsabilitatea calre terti
Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientut declarat si nicio respongsabilitate referitoare fa raport nu
poate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana.
Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau. partial si nid inclus intr-un. document destinat publicarii fara acordul scris si
prealabil at expertului, cu specificarea formei si contextulul in care acesta va apare.
Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu
este permisa fara aprobarea scrisa a acestuia. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare
Primariei Mundipitlui Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si
pe tot parcursul procedurii de vanzare.

CAPETOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ez definita mai sus.

Etapele misiunii de evaluare parcurse in'vederea indeplinirit misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei valori au fost urmatoarele:
« documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/propristarulul;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor si'ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

obtinerea de inforrmatit asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatiior imobiliare similare;

aplicarea metodel de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale a evaluatorului; _
analiza valorifor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii i calitati
informatiilor utilizate;

«  estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR.

2.2. Prezentarea generaia a proprietatit imobiliare
.2.: Situatia juridica si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE

" ;mﬁfds proprietate asupra imobilului evaluat; rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul fucrarii, Conform documentelor puse
/6 @drspozme, respectiv Fisa-corpului de proprietate, imobilul apartine Municipiulul Bacau.

3 & valuatorul nu'g-avut la dispozitie actul de proprietate al proprietatii imobiliare, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru informare
nr. &2@68120,}1? 2022, respectiv Act administrativ de repoziticanire nr. 28/28.11.2016 emis de OCPI Bacau, “Drept de proprietate dobandit
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Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.
Totoodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente:
¢ Contract de concesionare nr. 1313/15.01,2001, 13975/2001, 20752/2003 — concesionar SIDERAL S.R.L.
s Exiras de inventar — Hotararea nr, 157/27.04.2018 a Consiliuiul Local al mun.Bacau
«  HCLnr. 250/31.07.2013
o Plan de amplasament si delimitare a bunului imobit
La-data evaluarii terenul este concesionat de catre SIDERAL S.R.L.
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal 2 acestora si nici dreptal de
proprietate deplin, considerat ca lpoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.3. Descrierea generala a zonei, Utilitatea si dotarea urbana. Harti refevante

2.3.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 69671, CF 69671, cu categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 20,00 mp,
amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau.

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comercial, fiind populaté cu locuitorii cu venituri medi si peste medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

e Aulo—~9 Mai, B-dul Unirii, str.MViteazy;

»  Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

Caracteru! edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc.

In zona se afla: retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii bancare, institutii de cult,
institutii administrative.

Terenul dispune de toate utilitatite edifitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, retea urbana de canalizare, retea
urbana de telefonie, cablu si internet

Concluzie: ‘

Zona de referinta: zona A. Amplasare buna. Poluare redusa, Ambient civilizat.

2.4. Descrierea terenului

Terenul intravilan subiect, categoria de folosinta curti constructin, int suprafate de 20,00 mp, apartine Municipiului Bacau, este plan si are
forma regulata, dar greu de organizat, acesta fiind ingust. Terenul dispune de possbmtatea de racordare la toate utilitatile zonel si este
ocupat de o constructie tip “Spatiu comercial”, Accesul la proprietate se realizeaza din str. Dumbravei.




2.5, Analiza pietei

2.5.1. Date generale ale pietei imobiliare

O piata imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active,

de obicel, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristiciie

locatarilor tipici, atitudinite si motivatiile investitorior tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care

participa la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice,

guvernamentale &i de miediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt pe un

trend atractiv si ascendent. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa

a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imaobiliare nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, fiind influentata de multe ori de reglementarile guvernamentale si

locate. Informatiile despre tranzactil similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere si oferta, echilibrul atingandu-se

greu si fiind de scurta durata. In funclie de factori ca: amplasares, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta

participantiior s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precumi:

»  Piata imobiliara rezidentiala;

»  Piaia imobiliara comerciata;

«  Piata imobiliara industriala;

& Piata imobiliara agricoia;

+  Piata imobiliara speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ca in prezent piata imobiiiara, pentru toate tipurile de proprietati

este o piata activa, caracterizata prin oferta putin elestica in comparatie cu cererea si preturi in crestere, pentru amplasamente ce ofera

utilizari comerciale atractive. In consecinta, avem o piata a vanzatorilor, pentru ca acestia pot obiine prefuri mai mar pentru

proprietatife disponibile. Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere si oferta pentru aceasta zona va genera si va sustine in continuare un

nivel crescut al pretului de vanzare s al chiriilor pentru proprietati imobiliare.

Analizand piata imobiliara din doua puncte de vedere, pe termen scurt §i pe termen lung, se pot afirma urmatoarele:

o Pe termen scurt este o piata a vanzatorului, datorita ofertei mici in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive,
¢ aracterizata de preturile relativ mari pe piata; _ o

« Pe termen lung piata imaobiliara are o anumita stabilitate, desi va pastra un numar destul de cereri de proprietali imobiliare,
determinat de echilibrarea cererei cu oferta, insa cu un potential de dezechilibru in sens invers, ca urmare a stagnarii a creditului
ipotecar, influentat st de o crestere a inflatiel cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare & proprietatii evaluate se va face analiza piefei pe doua niveluri:

+ din punct de vedere al pietei largi, de ansamblu,

« din punct de vedere al pietet in care concureaza proprietatea evaluata.

Analiza de piata aplicata unei proprietati specifice are o importanta deosebita in procesul de evaluare si nu trebuie confundata cu analiza

generala de piata sau cu aite studit similare. In cazul evaiuarii proprietatii ce face obiectul raportulul, analiza de piata arata modul in care

interactiunez dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiifor st comportamentutui

participantilor de pe piata, evaluatoryl poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente, precum si schimbarile anticipate. Analiza

de plata ofera si baza pentru determinarea celel mai bune utitizari a proprietatii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre

cerere si oferta concurentiale de pe piata proprietatii evaluate. Aceasta relatie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care

caracterizeaza piata curenta. Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura determinata de pozitia sa competitiva pe piata.

De aceea, in sensul cel mai iarg, analiza de piata ofera informatiile esentiale necesare pentru aplicaraa celor trei abordari de evaluare.

2.5.2. Analiza cererii si ofertei pe piata imobiliara v
Desi pandemia COVID-19 & avut un impact vizibil asupra pietei imobiliare, spre deosebire de episoadele Potrivit specialistilor, in ultimii
cinci ani piata imobiliard s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins in mare misurd de dezvoltarea fiecdrei zone / oras. Astfel ¢8, piata
imobiliard din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datoritd dezvoltdrii infrastructurii, domeniul real-estate crescand cu 5-10%.
Totodat8, desi piata imobiliaré este una in‘continud dezvoltare, este necesard o educare a clientilor, in special pe partea de asteptdri si
cerinte. Majoritatea specialistilor considers ¢ anul acesta, 2022, ne putem astepta la cresteri de pénd la 10% a preturilor la case,
apartamente si terenuri, respectiv la stagndri pe segmentele comercial, office si pe piata chiriilor. 2021 a fost anul cu cea mai intensd
activitate de tranzactionare din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuintele, cererea depésind 180.000
de unitdti individuale vandute la nivel national, o crestere anuald de 49%, echivalentul a aproximativ 60,000 de unitéti (sursa date ANCPI).
Raportul Colliers privind evolutia pietei imobiliare In primul semestru din 2021 aratd ca piata terenurifor-a rédmas activd ¥ primul semestry
din 2021, in ceea ce priveste intentile de cumpdrare, continudnd tendintele de"anul trecut si indicdnd o perspectiva bun si pentru anul
2022, In-general, in ceea ce priveste volumul tranzactiilor, care include si pe cele aflate in stadiul de pre-contract cu anumite obligatii de
indeplinit pentru finalizare, consultantii imobiliari apreciaza c& 2022 se anuntd a:fi unul dintre cei mai buni ani pentru piata terenurilor de fa
recesiunea din 2008. Retallerii si dezvoltatorii de rezidential sunt mai activi ca oricand, in timp ce, din sectoarele care incd au nevoie de mai
u&t_é\"@gﬁ;gzﬁgprivind evolutia viitoare (in special birouri si hoteluri), doar chtiva jucitori mai sunt in expectativa, restul réincepand ciutiriie
e Lgrenuri peritry proiecte nol. Cel mai important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestora, in sensul c& 90% conteazs
/siftiarea terenuluiv.deschiderea la bulevard, la facilitsti, la vecindtati, utilitdti iar restul de 10% este potentialul de dezvoltare al zonei. Oferta
!; ﬁe terga;g&,;ﬁng@wg‘@onsistmté si vine de la diferite categorii de vanzitori, dar apar unele schimb#ri generate de contextul actual. De
{ .<§x;mplag,i‘$p€iéme sunt mal des intélnite, deoarece multi dezvoltatori, T special in sectoru! rezidential, urméresc s3 impartd riscurile unui
LNoty profedt<in tigjpfce proprietarii de terenuri care nu au nevoie jmediatd de lichiditéti sunt interesati s8 beneficieze de o parte din
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profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenteazd atét oferta, ¢at si planurite pe termen scurt si mediu ale investitorilor este
legat de incertitudiniie privind situatia urbanisticd. Schimbdrile din administratia publicd din anumite zone au dus fa blocaje, cum ar fi
intarzieri In numirea arhitectilor sefi in unele orase sau inghetarea planurilor urbanistice zonale. Pand acum, anul 2021 a inregistrat citeva
tranzactl importante i naflzate, dar lipsa unui volum mai bogat nu are Iegéturé Cu cererea pentru terenurl, care este la un nivel ridicat, ¢ cu
blocajele din zona trbanistica si nevoia investitorilor de mai multd claritate in acest sens. In majoritatea cazurilor, preturile au fost destul de
stabile in ultimii 1-2 ani, desi pentru locatiile foarte bune, unde concureaz8, mai nou, mai multi potentiali cumpdrdtori, se primesté un
bonus de pret, uneori semnificativ, pentru a obtine cele mai bune loturi de teren.

in concluz&e, in prima parte a anului 2022, dezvoltatorii de retail au avut cel mai mare apetit pentru achizitia de terenuri §i au fost mult mai

activi si In afara Capitalel.

Potrivit anatistilor imobiliari cele 10 tendinte ale pietei imobiliare in 2022 sunt:

e Cresterea progresiva a dobanzii la creditele ipotecare;

Scaderea accesibilitatii achizitionarli locuintelor prin credit;

Afectarea cumparatorilor tineri, aflati la prima achizitie;

Preferarea la achizitie a construciilor noi;

Incetinirea cresteii cererii de apartamente;

Mentinerea ridicata a cererii pentru terenuri libere si case cu teren, ca efect al prelungirii pandemiei si al preferintelor cumparatorilor

pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate demografics scizutd, Intr~un mediy verde;

»  Cresterea intr<un ritm crescut a preturilor solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate In urmétorii 2. ani din cauza cresterii preturilor
materialelor-dar si-a intdrzierii livrdrilor;

«  Scaderea ofertei existente in piata secundaré;

s Cumpérdtorii nu-mai vand proprietdtile pe care le defin deja si le transforma in investitie imobiliara sau e transmit membrilor familiei;

e Cele mai cButate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditiile in care mal mulli cumparstori isi doresc sa continue s¥
lucreze de acasd, cel putin ocazional;

Aceastd crestere importantd a fost sustinutd de vanzdrile apartamentelor din piata primard (proiecte rezidentiale). Din cele 186.000 de

unitdti individuale vandute, estimam cd cel putin 140.000 reprezintd tranzactii cu apartamente. Totusi, Tn ultimul trimestru din 2021,

cererea a stagnat comparativ cu 2020, inregistréndu-se un numdr similar de unitdfi individuale vandute (48.000). De remarcat si faptul cd

cele mai mari trei piete in 2020 (Bucuresti, Ilfov, Cluj) au inregistrat scéderi ale ponderii unititilor véndute in total national, de la 44% in

2020, ta 39% in 2021. Potrivit specialistilor In imobiliare care au participat 1a studiul RE/MAX, apartamentele cu doud sau trei camere vor

ramane in topu! prefenntelor romanilor si anul acesta, 2022,

Casele se mentin in continuare pe pozitia a treia in topul 1ocum1;elor alese de romani, tendinta fi ind viizutd ca o continuare fireascd a

procentuim de vanzéiri pe acest segment Inregistrat n 2021. In contextul uru interes crescut pe acest segment, specialistii se asteapts la

cresteri sl in materie de terenuri extravilane.

Pe de altd parte, spedalistii in imobiliare nu prevdd schimbdri importante referitoare la preturile pentru spatii comerdiale si cele office, ca

urmare a adaptérii la contextul pandemic si noul mod de lucru.

De asemenea, pe piata chiriifor pentru apartamente si garsoniere nu vor remarca schimb@f masive, intrucdt marile centre universitare

functioneazd din nou si in sistem offling, iar tendinta de lucru remote se indreaptd mal degrabd citre modul de lucru hibrid. Astfel ca,

majoritatea analistilor considerd c& anul 2022 va fi marcat de o stagnare a preturilor la chirii sau cresteri cu pana a 10%, tendint3 explicats
pe pe fondul cresterii preturilor fa locuinte In vrasele foarte dezvoltate.

Concluzii cu privire 1a analiza de piata

Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta curti constructii. Aria pietei este una urbana si apartine unei

zone centrala a orasului Bacau, avand un grad de construire de peste 85%. _

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare (datorita conditiilor actuale ale pietel imobiliare).

+ caracteristici cerere: redusa, dar peste oferta de proprietati cu amiplasament atractiv si utilizari alternative multiple, din cauza
lipsei de lichiditati a potentialilor cumparator, motivata de politica monetara s administrativa '@ bancii centrale; politica de risc a
bandilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobilian cu putere reala de cumparare,

e  caracteristici oferta; mai mica — in comparatie cu dimensiunile cererii.

« echilibru cerere - oferta: pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentata de capacitatea actuala, dar si viitoare de
absorbtie a pietei de bunuri de consum, farg consum si.consum indelungat, deci in functie de evolutia vanzarilor, fa momentul actual
consider. starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

s tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorit care ar putea influenta in mod direct stimularéa creditarii ce constau intr-
un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica mionetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea
unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

«  cotatii oferte de piata la terenuri in zona subiectului: 200 ~ 300 eurc/mp.

Piata imobiliara este o piata activa.

2 @ @ ® ©

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR ST CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

“Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabit si justificata adecvat, a unui
teren fiber sau a unei proprietati canstruite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobifiare”. Pentru a identifica cea mai buna utilizare a-terenului considerat liber, am
cules de pe piata informatil referifoare la terenuri libere-amplasate in mun.Bacau, jud. Bacay, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile mnsiderate probabile si rezonabile pe baza conformitatii
cu cele 4 criteri ale celél mai bune utilizarl a terenul considerat liber, tinand cont tn-acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile
terenului (form# si dimensiuni). In vederea stabilirii celei mai bune. utmzén, am analizat utitizérile posibile ale proprietstilor, dupd cum
urmeaza:

Utilizare analizata Orivari eHBy.
Permisé legal Posibil3 fizic Fezabilé financiar Maximum productiva
 Industriala nu ny nu nu
! Lomerciaja da da da da
{'} m&’" Rezidentiala- da da da da
f = t‘“{epimé' Bunégtﬁnzare a terenului considerat liber este rezidentiala/comerciala.
: :«} ol o 2%
W Paginn 8
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3.2. Modul de abordare a valori
Pentru estimarea valorii terenulul supus evaluarii s-a utilizat abordarea prin piata.

3.2.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata presupune ca proprietatea evaluata este comparata cu proprietati similare care s-au vandut recent sau pentru care se
cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietati compcurti constructile, iar comparatile sunt realizate
pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita de piata. Prin aceasta metoda preturile si acele
informatii referitoare la proprietati similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri,

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: drepturite de proprietate, conditiile de finantare, conditille de vanzare, conditiile
impuse de piata, amplasament / locatie, suprafata, tipul terenului (intravilanfextravilan), categoria de folosinta; restrictii de construire,
forma terenudui, utifitati, acces.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului ce face obiectul evaluaril, s-au identificat trei proprietati similare cu urmatoarele caracteristici:
COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str, Oituz, jud. Bacau, in suprafata totala de
800,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulate, se afla la vanzare la data evaluarii fa un pret de 250,00 euro/mp. Informatia
este credibila, fiind preluata de pe site-ul storia.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curli constructii, situat in Bacau, str.B.Nationala, jud. Bacau, in suprafata totala
de 576,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 208,00 euro/mp. Informatia
este credibila, fiind preluata de pe site-ul storia.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str. Ecaterina Varga, jud. Bacau, in suprafate
totala de 675,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 237,00 euro/mp.
informatia este credibila, fiind prefuata de pe site-ul imobiliare.ro.

Explicitarea ajustarilor:

1. Tranzactiile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare, Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat; prin
aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor |a posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate. Spre exemplu: la preturi
mari la ofertare corespund marje de negociere mai mari. in cazul de fatd marja de negociere estimatd este de -2%, conform
evolutiilor inregistrate pe piata imobiliara;

2. In functie de-amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei evolutie! pietei imobiliare,
diferentele de amplasament dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectate cu ajustari procentuale de £20%;

3. Diferenta de suprafata 2 terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat ca de suprafata de = 500
mp afecteéaza pretul unitarcu £ 5,00 eure/mp;

Desfasurarea calculului si analiza relativa 2 terenului este prezentata in Anexa 1 la raportul de evaluare.

CAP. IV ESTIMAREA VALORII FINALE

4.%. Estimarea valorii finale

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si ipctezelor speciale, valoarea estimatd a terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Bacau, supus evaluaril la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvate) utilizata, este prezentata in detaliu in tabelul
anexa si in sinteza in tabelul de mai jos:

‘ Valoare sa de evaluator

s Specificatie ‘ pres

g =1 ) lei euro
TEREN, N.C. 69671, CF 69671, 5 = 20,00 mp - Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, 24.690 5.060

jud. Bacau

Not3 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare niinclude TVA.

Nota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18.08.2022, urmand a fi coréctata ori de cate ori piata o cere.

Nota 3: Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori.

Not3 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse fa cap. 1 punctul 1.8. al prezentului
raport, urménd a fi corectata ori de céte ori piata o cere.

Evaluatorul considerd & valorile dé mai sus sunt realiste si pot constitui bazé pentru stabilirea pretului de vanzare in conditiile prevazute de
art. 364 din QUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstrativ, sub rezerva limitelor mentionate.

A.E.C. CONSULTING S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor personale ale evaluatoriior in
legatura cu proprietatea evaluata.

%‘;%%
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ESTIMAREA VALORIL TERENULUL

ABORDAREA PRIN PIATA
Eiemente de comparatic Sublect Comparabils 1 Comparabila 2 Comparabila 3
icasy Bacay, str. Du;nab;‘ve‘, nr. 5, jud. Bocau, . O i B | i?;::;}, fw&é‘aﬁ ’ Bacau, s;;,fcggga Vargs,
|numar cadastral 69671
Fome———— e PR P oA
Pret de vanzare (euro/mp) 250,00 208,00 23700
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta de vanzaré oferta de vanzare oferta de vanzare
Ajustare valorica {Buro) “5,00 4,16 4,74
Pret ajustat (euro) 245,00 203,84 232,26)
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absoiut
—— e : T —— it {}m
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala
tare (%) - 00w 0,00%] 0,00%
Conditii de vanzare de piata de plata de piata de pizta
W{%} ........ ¥ == 7 e,m o Frt
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazut nu-e cazul nu e-cazul nu e cazul
lﬁw T - e S — S—————- pre o T
Conditii de plata data evaluarii valabil la data evaluarij valabil fa data evaluarli valabil I dats evaluarii
A T B R [ e R e T
Pret ajustat (euro) 245,00 203,84 232,26
Ajustari pentru:
Amplasament Bacau, str. Du&:?u"ﬁ’ nr.5, jud. similar mai slab putin mai slab
ustare (%) A 0,00%]  20,00% 5,00%]
| Ajuistare valorics {euro) 0,00 40,77 11,61
Suprafata teren proprietate (myp) 20,00 800,00 576,00 675,00
Ajustare valorica {euro) 7,80 5,56/ 6,55
Tip teren/ categoria de folosinta intravilan/ CC intravilan/ CC intravilan/ CC intravilan/ CC
aﬂ}xmt%) - e {B' : i T
Ajustare valbrﬁl {eurc) 0,00 0,00 0,00
Restrictii de construire fiber liber liber
Afustang (Vo) B.pa%| 0,00% .
Alustare valorica (euro) d 0,00 0,00 0,00
Forma tergnuiul ‘reguiata, greu de organizat, ingust regulats ragulata regulata
Ajustare (%) ; fT ) £ 4 S S 018 0,000 D00% S L oy
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Utilitat] toate wtilitatile din zona similar similar sirnilar
Ry SRR S ,. aa) ﬁ‘,@%_ =
Ajustare valorica (suro) 0,00 0,00 0,00,
Acces acces fa strada Dumbravei acces la strada Fagului b ol am;’z;’;’fﬁad\z:;ada
|A)’ustare valorica {euro) ‘ ‘0,06 8,00
Ajustare totala neta 46,33 18,16
Ajustare totala bruta 46,33 18,16
[Num‘ar ajustari 2 2
[prer A3usTAY R 52,80 250,47 250.42]
C.Y.B. / pret de vanzare/oferta 0,031 0,223 0,077
= ~ Valoare unitara teren_rotunjit | 253 € | euro/mp
R - i .
Aex i Valoare totala teren (euro), rotunit 24.690 lei 5.060 €
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ROMANIA B ANEXA NR.2 LA HOTARAREA NR. 136 DIN 28.03.2023
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORTUL de EVALUARE nr. 875 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C.
CONSULTING SRL Baciu, privind estimarea valorii de piata a terenului
proprietate privatid a municipiului Baciu, in suprafati de 27,12 mp, situat in
municipiul Baciu, str. Dumbravei, nr.5
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office: Bacdu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, et. 5, cam. 8
J04/491/2007, CUI 21331864, Tel. 0722 - 693,049, Fax: 0334-405.447
www.aecconsulting.ro, mail: office@aecconsulting.ro

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR ~ D581

Nr. A.E.C. 875 /12.09.2022

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, N.C. 69671, CF 69671
BACAU, STR. DUMBRAVEI, NR. 5, JUD. BACAU
- S = 27,12 MP (gasit la masuratori) —

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU
CLIENT: U.A.T. BACAU
UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU

AUGUST 2022

office: Bac#u, str. Pictor Th. Aman, nr. 94C, et. 5, cam. 8, jud. Bacdu
tel./fax 0334 ~ 408.447, 0722 - §99.049, e-mail: dorin.arbanasi@aecconsulting.ro
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| A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Catre,

U.AT. BACAU

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al lotului de teren intravilan, N.C.
69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 27,12 mp (conform Fisa de date “Prezentarea
bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Caietul de sarcini, Contract de inchiriere, Extras de CF pentru
informare. si. a informatillor ultericare, transmise de reprezentatii utilizatorului desemnat), amplasat in Bacay, st
Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau.

NOTA: Conform Planului de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita la masuratori este
de 106,00 mp (in act 104,00 mp), este administrata astfel:

e« Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr. 16541/2003

o Cota 20/104 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013

»  {ota 24/62 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional nr. 7/2020
In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 27,12 mp.

Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019
privind Codul Administrativ.

Conform solicitarii clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnat, am procedat la analiza documentelor care ne-au fost
puse la dispozitie, inspectarea terenului, prelucrarea datelor si a informatiilor rezultate din sursele de informare oficiale
precum si din cercetarea de piata efectuata.

Data de referintad pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimérile efectuate este 18.08.2022.

Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniului privat al Municipiutui
Bacau. Raportul este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022,
utilizand abordarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR.

AE.C. CONSULTING S.R.L.
MEMERU CORPORATIV ANEVAR =~ 7 i,
}{/%Ew At ,«g@@%ww%%t

< AN&S !&OCAN

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Evatugtngjil :

rizat; membpy tit
Director general \\} e Sy .‘ 5ok § Ww 10232‘

el §

#i
AL~ é“m valabl 2022 o
78 %Wea #, E?"

Paging 1

&



A.E.C. CONSULTING S.R.L.

SINTEZA EVALUARII

A.E.C. Consulting S:R.L., membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581,

Arbénas — Mocany Vasilicd ~ Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM, Legitimatie si
Evaluator autorizat: parafa: Nr. 10283/valabila 2022.

Romedea Sergiu ~ Victor, Membru titular ANEVAR, speciaiizari EPI, EBM, Legitimatie si parafa: Nr.

18571 /valabila 2022.

Chientul evaluarii: U.A.T. BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau
Proprietar: MUNICIPIUL BACAU
Utilizator desemnat: U.A.T. BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau

Teren intravilan, N.C. 69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 27,12 mp,
amplasat in Bacay, str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniul privat Municipiului Bacau.
NOTA: Conform Planului de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita
la masuratori este de 106,00 mp (in act 104,00 mp), este administrata astfel:
Subiectul evaluat: o  Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr. 16541/2003
¢  (ota 20/104 inchiriat de catre MONDRAGON S:R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013
« (Cota 24/62 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional
nr. 7/2020

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 27,12 mp.

Vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din QUG 57 din 03.07.2019 privind
Codul Administrativ.

Data evaluarii: 18.08.2022

Curs valutar BNR la data
evaluarii:

Scopul evaluarii:

4,8793 leifeuro

Situatia proprietatii la-data evaluari:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face oblectul prezentulut raport de evaluare. Datele si informatiile
respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea unel evaluari corecte. )

Ipotezele si ipotezele speciale avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrul cap. 1, pct. 1.8. De asemenea, Ia elaborarea
raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Rezultatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, & ipotezelor &i ipotezelor speciale, valoarea estimatd a terenului ce apartine Municipiuiui Bacau, supts evaluarii
{a data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare {adecvata) utilizata, este prezentatz in detaliu in tabelul anexa siin sinteza in
tabelul de mai jos:

Valoare propusa de evaluator

specificatie | & evalua
| b, ‘ ; . lei euro
TEREN; N.C. 69671, CF 69671,8 = 27,12 mp -~ Bacan, str. Dumbravei, nr. 5, 33.480 6.861

jud. Bacau

Notd 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include TVA.

Nota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18.08.2022, urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori,

Nota 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap, 1 punctul 1.8, al prezentului
raport, urmand a fi corectata ori de céte ori piata o cere.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

DECLARATIE DE CONFORMITATE
AE.C. CONSULTING S.R.L., prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocany, in calitate de Director general, declara ca evaluarea a fost
facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 st confirma ca:

¢ prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele mai pertinente-cunostinte ale evaluatorului.
»  analizele si concluzille sunt limitate numai la ipotezele st ipotezele speciale prezentate in.acest raport.

e« evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectiva in activul ce face obiectul acestui raport, nu are niciun interes personal si
nu este partinitor fate de vreuna din partile implicate; ¢l ofera ¢ evaluare obiectiva si impartiala.

+ dupa cunostintele evaluatorului, informatile raportate sunt adeévarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita
posibilitatilor;

e remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere
a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior.

e acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtineril unei valori minime/maxime, solicitare venita din partea utilizatorului
desemnat sau a altor perscane care au inferese legate de utilizatorul desemnat.

# in deplina cunostinta de cauea, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in copformitate cu cerintele Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si cu cerintele Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

prezentul rapott poate fi experizat si verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 — Verificarea evaluarii.

evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionala continua;

evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluaterul nu a primit asistenta profesionata
semnificativa din partea niciunei persoane;

s evaluatorul a efectuat o inspectie Bgrson,zta -2 proprletatu
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Ty, Y2022 ﬁfﬁ CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII
e g A i
1.1, Identificares si campetenh evamaﬁ:orului* Raportul de evaluare a fost intocmit de catre A.E.C. Consulting S.R.L., membru
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arb8nas - Mocanu Vasilicd — Dorin, Membru titular ANEVAR, spedializari EI, EPI EBM,
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 si Romedea Sergiu - Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si
parafa: Nr. 18571 /valabila 2022,
1.2, Client: UAT. BACAU,

1.3, Utilizator desemnat: ULA.T. BACAU
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de dlient si fata de utilizatoru! lucrarii.

1.4. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii il constituie terenul intravilan, N.C. 69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 27,12 mp,
amplasat in Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacay, apartinand domeniulul privat al Municipiului Bacau.
NOTA:: Conform Planuiui de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita la masuratori este de 106,00 mp
(in act 104,00 mp), este administrata astfel:

o Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL 8.R.L. prin contract nr. 1313/15.01.2001, 13975/2001, 20752/2003

«  Cota 20/104 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013

e«  Cota 24/62 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional nr. 7/2020
In prezentul raport de evaluare a fost juata in calcul suprafata de 27,12 mp.

1.5. Scopul evaludrii
Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus -evaluarii, in conditiile prevazute de arl. 364 din QUG 57 din 03.07,2019 privind Codul
Administrativ.

1.6. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valori unui bun 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.

«  Conform SEV 100 — Cadrul general {IVS Cadrul general): ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
markefing-adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza; prudent si fara constrangere.”

Aceasta valoare, de reguia, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va putea fi atinsa in cazul

unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditifle pietel cat sf sitUatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. De

asemenea, raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmitii sale. Daca aceste conditii
s¢ vor modifica, concluzille acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Data estimarii valorii este 18.08.2022.

1.7. Modul de exprimare a valotii

Valoarea este raportatd in lei, in conditiile unei plati‘integrale respectand prevederile legale de plata.

Pentru elementele de calcul ce au la bazd estimér In valutd, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la-data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro
= 4,8793 jel.

1.8. Drepturile de proprietate evaluate
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a- folosi, de a-i culege foloasele materiale si
de.a dispune de el in mod exclusiy si perpetuy cu respectarea dispozitiflor legale.

y ‘E’Q@erm “declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activuful mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiulul Bacau.
i fﬁTeptul de praprietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-l titularulul sau toate cele trei atribute: posesia ~ de a stapani, folosinta ~
4 ‘-: de a-| folosi si de a-i culege foloasele materiale, dispozitia — de a dispune ¢e bun. Din informatiile date de client, nu exista nicuna dintre

2 cele‘trs :m;ﬁam .,aie exercitari dreptului de proprietate: legale, judiciare si conventionale.

Pagine 3 Yy
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

In cazul de fata, forma de proprietate este completa, respectiv proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de participare sau de
mostenire, fiind :supusa numai limitarilor care corespund celor patru atribulii fundamentale ale statului, respectiv obligatiel tegale de a plati
impozite, de a fi expropriata, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statulu), Pentru stabilirea dreptulul de
proprietate asupra activiiui ce face obilectul raportului de evaluare, expertului évaluator i-au fost puse la dispozitie de catre client Extras din
inventarul domeniului privat al Municipiull Bacau, Contract de concesiune, Extras de carte funciara, Plan de amplasament. Expertul
evaluator nu a avut la dispozitie alte documente care sa ateste drep‘tul de proprietate ‘asupra proprietatii imobiliare supusa evaluarii.
Evaluatoru! declara ca nu j-au fost puse fa dxspozme documente in origma! pentru proprietatea evaluata. Avand in vedere cele

propnetate Se presupune ¢a actele de proprietate sunt valabile.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face referire in cele ce urmeaza nu genereaza

restrictii in afara celor exprimate in prezentu! raport de evaluare si al caror impact este expres mentionat ca a fost luat in considerare. Daca

cel putin una din ipotezele mentionate nu este valabila, valcarea ar putea fi invalidata. In realizarea raportului au fost luate in considerare
urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a*fi in mod specific documentate
sau verificate:

« evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de ¢itré U.A.T. Bacau, acestea au fost presupuse & fi autentice; ‘evaluatorul nu-
si-asumd nicio responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
valabil st tranzactionabil daca nu se specifica altfe!;

o locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatortl nu este topograf/topometrist/geodez si
nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta <a locatia si limitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise in raportul de evaluare corespund documentele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

e informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, férd ca acestea sd ofere o garantie
asupra preciziei lor; ' _

« evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ¢e au fost evidentiate In raportul de evaluare, de la surse considerate credibile;

e se presuplne ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca i se aplica un management competent;

s se presupune cd proprietatea este In ‘concordantd cu foate reglementdrile locale si republicane privind mediul Inconjurdtor,
reglementrile si restrictiile urbanistice, cu exceptia heconcordantelor ce ar i expuse i prezentul raport;

e se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functiondrii sunt sau pot fi obtinute pentru
oricare dintre utiliz8rile Juate in considerare in prezentu! raport;

e 'Se presupuné ¢i nu existd aspecte ascunse sau nevizibile aleé proprietatii, evaluatorul neasuméndu-gi nicio responsabilitate pentru
asemenea situatii;

e Se presupune i utilizarea proprietdtii corespunde granitelorsi'nu existd nicio servitute in afara celor descrise in raport;

o din informatile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista niciun indiciu privind existenta unor
contaminari riaturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatii analizate sau proprietatilor vecine. Nu am avut
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase,
Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatiie in cauza).

« nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul propriettii evaluate; evaluatorul nu are calitatea,
calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

o estimarea valorilor din acést raport 2 avut in'vedere proprietatea in intregimie si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula
aceastd evaluare;

o previziunile sau estimdrile continute in raport s-au fcut in conditiile actuale ale pietii;

» seconsidera ca proprictatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitati, Nu au fost efectuate
investigatii in acest sens st evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers;

¢ evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;

» evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzéri cu plata integrald, respectand prevederile legale de plata;

o evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instantd in legatura cu
proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta; ‘

« prezentul raport de evaluare nu poate fi indus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma, fard aprobarea scrisd a
evaluatorydu, cu exceptia publicarii atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

» acest raport de evaluare este confidential atét pentru client ¢t si pentru evalustor si este valabil humai pentru scopul mentionat n
cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asumé nicio responsabilitate dacd acesta este fransmis altei persoane, fie pentru scopul declarat,
sau pentru oricare alt scop. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorut oferd dreptul de publicare Primariei Muncipiulul
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hoterarea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat sl pe tot parcursul
procedurii cle vanzare;

s previziunile, prolectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piats, pe factoril cererii si ai ofertel anticipate
pe termen scurt si pe o-economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

Ipoteze speciale

% evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 18.08,2022. evaluarea s-a realizat inipoteza in care proprietatea se
aflain aceleasi conditii ca si la data inspectiei;

¢ evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii. in lipsa certificatulul de urbanism;- evaltzafea s-a
realizatin ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic st economic af zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in
care apar informatii ce invalideaza aceasta ipoteza speciaia, conduziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire
in‘sensul punerii de acord cu noile informiatii existenite;

« identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client;

« Evaluatorul nu are cunostinta despre existenta vreunei restrictii privind construirea pe acest teren, de retele de utilitati existe pe teren

.-sau alte restricti, Evajuarea s-a facut jn ipoteza in care terenul este liber pentru construire ;

qumenteie prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de

evaluamavand doar scop informativ;.
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« evaluatord nu isi-asuma raspunderea peniru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise in
documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la datz evaluarii;

« evaluatorul .nu isi asuma niclo responsabilitate, in nicio drcumstanta pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la
dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat;

+ raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor
modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.10. Declararea conformitatii cu SEV

Evaluarea s-a realizat in concordants cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor ~ ANEVAR — editia 2022:
¢ SEV 100 - Cadrul general;

SEV 101 - Termenil de referinta ai evaluarii;

SEV 102 ~ Implementare;

SEV 103 — Raportarea evaluarii;

SEV 104 ~ Tipuri ale valorii;

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturt asupra proprietatii imobiliare;

SEV 300 ~ Evaluari pentru raportarea finandiara;

IVS 300 — Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat;
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imabile.

*® ® 9o 2 2 & O » ¢

1.11. Natura si surselor informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

1.14.1. Informatii primite de 1a proprietar/client

Informatii certe:

*  elemente si date de identificare ale proprietatii evaluare ~ adresa, delimitare fizica pe teren;

= datele necesare pentru verificarea dreptulul asupra proprietatii evaluate ~ acte de intrare in posesie, alte documente (suprafata
terenului a fost prealuata din Fisa de date “Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Caietul de
sarcini, Contract de inchirtere si Extras de CF pentry informare si Planul de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CADSRL);

s scopul evaluarii.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietanuiui/clientutul,

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii sunt tranzactii cu proprietati imobiliare similare sau oferte ale site-urilor de specialite

st agentiilor imobiliare. Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea pietei. Pentru

diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari.

1,11.2. Informatii colectate de evaluator

*  datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata;

»  informatii despre vecinatati, despre zona si localitate;

»  date privind piata imobiliara localg, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la
participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numaf informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei st

a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu aiba cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse

considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se asuma nicio resposabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi & fi incorecte,

1.12, Clauzele de neprivatare si responsabilitatea catre terti
Raportul de-evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientu! declarat si nicio responsabiiitate referitoare 1a raport nu
poate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana.
Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nid inclus intrsun document destinat publicarii fara acordul scris s
prealabil al expertului, cu specificarea formei si contextului in care acesta va apare.
Publicarea cricarei referinte sau valori incluse in ‘acest raport de evaluare sau a numelui si afilierli profesionale a experitului evaluator, nu
este permisa fara aprobarea scrisa a acestuia. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare
Primariet Muncipiului Bacau al prezentulul raport de evaluare atat ¢a anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si
pe tot parcursul procedurii de vanzare.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele misiunii de evaluare parcurse In vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei valori au fost urmatoarele:
« documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientulul/propristaruiui;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii; ‘

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat Iz baza elaborarii raportuiui;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarif;

obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobitiare similare;

aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valoril si fundamentarea opiniei finale a evatuatorului; ‘
analiza valorifor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a2 metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii
informatiifor utilizate;

«  estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata. _

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de fucru adoptate de catre ANEVAR.

;?sziaiégétarag generala a proprietatii imobiliare
2

A1 Situatia juridics si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE

Dreptul de proprietate asupra irmobitului evaluat, rezulta din documentele puse fa dispozitie de clientu! lucrarii. Conformi documentelor puse

: { Iz dispazitie, respectiv Fisa corpulul de proprietate, imobilul apartine Municipiului Bacau.
VLGN
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Evaluatorul nu a avat la dispozitie actul de proprietate &l proprietatii imobmare, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru informare
nr.52568/20.07.2622, respectiv Act administrativ de repoziticanre nr.28/28.11. 2016 emis de OCPI Bacau, “Drept de proprietate dobandit
prin lege, cota actuala 1/1 ",
Evaluatoryl 2 luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare,
Totoodata evaluatorului i-au fost'puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente:

»  Contract de concesionare nr. 1313/15.01.2001, 13975/2001; 20752/2003 — concesionar SIDERAL S.R.L.

o  Extras de inventar — Hotararea nr. 157/27.04.2018 a Consiliutui Local al mun.Bacau

s  HCL nr. 250/31.07.2013

o Plan de-amplasament si delimitare a bunulul imobil
La data evaluarii terenul este concesionat de catre SIDERAL S.R.L..
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din purnict de vedere legal a acestora si nici dreptul de
proprietate dephn considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare,

2.3, Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante.

2.3.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 69671, CF 69671, cu categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 27,12 mp,
amplasat in zona A & orasului Bacau, pe STR. DUMBRAVEI, NR. 5, jud. Bacau.

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comercial, fiind populat¥ cu locuitorii cu venituri medii si peste medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

o Auto - 9 Mai, B-dul Unirii, str.M.Viteazu;

«  Calitatea retelelor de transport din zona: asfait.

Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc.

In zona se afla: retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii bancare, institutii de cult,
institutii administrative.

Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, retea urbana de canalizare, retea
urbana de telefonie, cablu si internet

Concluzie:
Zona de referinta: zona A. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.
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2.4. Descrierea teranufui

Terenul intravilan subiect, categoria de Tolosinta curti constructii, in suprafata de 27,12 mp, aparhne Mumcszuluz Bacau, este plan s are
forma regulata, dar greu de organizat, acesta fiind ingust, Terenul dispune de posibilitatea de racordare la toate utilitatile zonei st este
ocupat de 0 constructie tip “Spatiu comercial”, Accesul la proprietate se realizeaza din str. Dumbravei.
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2.5, Analiza pietei _

2.5.1. Date generale ale pietei imobiliare

O piata imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active,

de obicel, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tiput de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile

locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care
participa ta schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unel diversitati de influente sociale, economice,
guvernamentale st de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliarg inca sunt pe un
trend atractiv si ascendent. Aceasta caracteristica este cauzata-de mai multi factori cum sunt ¢ oferta relativ inelastica si o localizare fixa

a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobitiare nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piata.

Spre deosebire de pielele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleara, fiind influentata de multe ori de reglementarile guvernamentale si

locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere si oferta, echilibrul atingandu-se

greu gi find de scurta durata: In functie de factori ca: amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta
participantilor s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

»  Piata imobifiara rezidentiala;

Piata imobiliara comerciala;

Piata imobifiara industriala;

Piata imobiliara agricolg;

. Piata imobiliara speciala,

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ca in prezent piata imobiliara, pentru toate tipurile de proprietati

este o piata activa, caracterizata prin oferta putin elestica in comparatie cu cererea i preturi in crestere, pentru amplasamente ce ofera

utilizari comerciale atractive. In consecinta, avem 0 piata a vanzatorilor, pentru ca acestia pot obfine preturi mal mari pentru
proprietatile disponibile. Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere si oferta pentru aceasta zona va genera si va sustine in continuare un
nivel crescut al pretului de vanzare si al chirifior pentru proprietati imobiliare.

Analizand piata imobiliara din doua puncte de vedere, pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmatoarele:

« Pe termen scurt este o piata a vanzatorului; datorita ofertel midi in comparatie cu céréréa mare de proprietati in zone atractive,
caracterizata de preturile relativ mari pe piata; ‘

« Pe termen lung piata imobiliara are o anumita stabilitate, desi va pastra un numar destul de cereri de proprietati imobiliare,
determinat de echilibrarea cererei cu oferta, insa cu un potential de dezechilibru in sens invers, ca urmare a stagnarii a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiei cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar,

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietatii evaiuate se va face analiza pietei pe doua niveluri:

e din punct de vedere al pietel largi, de ansambly,

» din punct de vedere al piete in care concureaza proprietatea evaluata.

Analiza de fg@%ﬂéﬁggﬂma@\na proprietati specifice are o importanta deosebita in procesul de evaluare:si nu trebuie confundata cu analiza

generala fde"gsatﬁ sau é&jgir’ce studii similare. In cazul evaluarii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piata arata modul in care

interactiynéa dintre cereresi oferta afecteaza valoarea proprietaii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentuui
participanitior de pe piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente, precum si schimbarile anticipate, Analiza
de piata! ofefa s\ baza pentru-determinarea celei mal bune utilizari a proprietatii evaluate. '
‘L i L, >
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Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre cerere si oferta concurentiala de pe piata proprietatii evaluate. Aceasta relatie indica gradul
de echilibru sau dezechilibru care caracterizeaza piata curenta. Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura determinata de
pozitia sa competitiva pe piafa. De aceea, in sensul cel mal larg, analiza de piata ofera informatiile esentiale necesare pentru aplicarea
celor trei abordari de evaluare.

2.5.2. Analiza cererii si ofertei pe piata Imobiliara
Desi pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pietei imobiliare, spre deosebire de episoadele Potrivit spedalistilor, in ultimii
cinci-ani piata imobiliard s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins in mare masurd de dezvoltarea fiecdrei zone / oras. Astfel c3, piata
imobiiiard din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datoritd dezvoltdrii infrastructurii, domeniul real-estate crescand cu 5-10%.
Totodatd, desi piata imobiliard este una in continud dezvoltare, este necesard o educare a clientilor, in special pe partea de asteptdri si
cerinte. Majoritatea specialistilor considerd ¢d anul acesta, 2022, ne putem astepta la cresteri de pand la 10% a preturilor la case,
apartamente si terenuri, respectiv la stagnéri pe segmentele comercial, office si pe piata chiriilor.
2021 a fost anul cu cea maij intensd activitate de tranzactionare din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut
locuintele, cererea depdsind 180,000 de unitéti individuale vandute la nivel national, © crestere anuald de 49%, echivalentul a aproximativ
60.000 de unitdti (sursa date ANCPI). Raportul Colliers privind evolutia pietei imobiliare in primul semestru din 2021 aratd ca piata
terenurilor a rémas activl In primul semestru din 2021, In ceea ce priveste intentille de cumpédrare, continuand tendintele de anul trecut si
indicnd o perspectivé buni si pentru anul 2022. in general i ceea ce priveste volumul tranzactiilor, care include i pe cele aflate in stadiul
de pre-contract cu anumite obligatii de indeplinit pentru finalizare, consultantii imobiliari apreciazs cd 2022 se anuntd a fi unul dintre cei
mai buni ani pentru piata terenurilor de la recesiunea din 2008. Retailerii si dezvoltatorii de rezidential sunt mai activi ca oricnd, in timp ce,
din sectoarele care incé au nevoie de mai multd claritate privind evolutia viitoare (in special birouri si hoteluri), doar cativa jucdtori ma sunt
Tn expectativl, restul reincepand clutdirile de terenuri pentru proiecte noi. Cel mai important criteriu pentru dlasificarea terenurilor este
situarea acestora, in sensul ¢d 90% conteazad situarea terenului: deschiderea la bulevard; la facilitdfi, la vecindtati, utilitdti iar restul de 10%
este potentialul de dezvoitare al zonel. Oferta de terenuri rdmane consistentd si vine de g diferite categorii de vanzatori, dar apar unele
schimb#ri generate de contextul actual, De exempiu, asocierile sunt mai des intélnite, deoarece mulfi dezvoitatori, in special in sectorul
rezidential, urm¥resc s& impartd riscurile unui nou protect, In timp ce proprietarii de terenuri care nu au nevoie imediatd de lichiditdti sunt
interesati s3 beneficieze de o parte din profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenteazad atat oferta, cat si planurile pe
termen scurt si mediu ale investitorilor este legat de incertitudinile privind situatia urbanisticd. Schimbérile din administratia publicd din
anumite zone au dus Ia blocaje, cum ar fi intdrzieri in numirea arhitectilor sefi T unele orase sau nghetarea planurilor urbanistice zonale.
Pand acum, anul 2021 a Inregistrat cateva tranzactii importante finalizate, dar lipsa unut volum mai bogat nu are legdturd cu cererea pentru
terenurl, care este fa un nivel ridicat; ¢ cu blocajele din zona urbanisticd i nevoia investitorilor de mal multd claritate in acest sens. in
majoritatea cazurilor, preturile au fost destul de 'stabife in ultimii 1-2 ani, desi pentru locatiile foarte bune, unde concureazd, mai nou, mai
multi potentiali curnp8ritori, se primeste un bonus de pret, uneori semnificativ, pentru a obtine cele mai bune loturi de teren.
In concluzie, in prima parte a anului 2022, dezvoltatorii de retail au avut cel mai mare apetit pentru achizitia de terenuri si au fost mult mai
activi si in afara Capitalei.
Potrivit analistilor imobiliari cele 10 tendinte ale pietei imobiliare in 2022 sunt:
«  Cresterea progresiva a dobanzii la creditele ipotecare;
Scaderea accesibilitatii achizitiondrii locuintelor prin credit;
Afectarea cumpdrdtorilor tiner, aflati la prima achizitie;
Preferarea la achizitie a constructiilor noi;
Incetinirea cresteii cererii de apartamente;
Mentinerea ridicata a cererii pentru terenuri libere si case cu teren, ca efect al prelungirii pandemiei si al preferintelor cumpérdtorilor
pentru zone rezidentiale finistite, cu densitate demograficd scdzutd, Tntr-un mediu verde;
s Cresterea intr-un titm crescut a preturilor solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate in urmatorii 2 ani din cauza cresterii preturiior
materialelor dar ¢i.a Intdrzierii ivririlor;
« Scaderea ofertei existente In piata secundard;
o Cump#rdtoril nu-mal vand proprietatile pe care le.detin deja-si le transform@ In investitie imobiliara sau le transmit membrilor familiei;
s Cele mai clutate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditiile in care mal multi cumpérdtori isi doresc sa continue sd
jucreze de acas, cel putin ocazional;
Aceasta crestere importantd a fost sustmuté de vénzérile apartamentelor din piata primard (proiecte rezidentiale) Din cele 180.000 de
unitdyl individuale vandute, estimém 4 col putin 140.000 reprezintd tranzactii cu apartamente. Totusi, n ultimul trimestris din 2021,
cererea a stagnat comparativ cu 2020, inregistrandu-se un numar similar de unititi individuale vandute (48: 000) De remarcat si faptul ¢&
cele mai mari trei piete in 2020 (Bucuresti, Iifov, Cluj) au Tnregistrat scideri ale pondem unitétilor vandute n total national, de la 44% in
2020, la 39% in 2021, Potrivit specialistilor in imobiliare care au participat la studiul RE/MAX, apartamentele cu doud sau trei camere vor
ramane in topul prefermteior romaniior si anuf acesta, 2022.
Casele se mentin In continuare pe pozma a trefa in topul locuintelor alese de roméni, tendinta find vézutd ca o continuare fireascd a
pmcentuluu de vanzér pe acest segment inregistrat in 2021. in contextul unui interes crescut pe acest segment, specialistii se asteaptd la
cresteri st in materie de terenuri extravilane..
Pe de alt§ parte. specialistii in imobiliare nu previd schimbaH ‘importante referitoare la preturile pentru spatii comerciale si cele office, ¢a
urmare a adaptarii la contextul pandemic si noulimod de lucru.
De asemenea, pe piata chirilor pentru apartamente si garsoniere nu vor remarca schimbdri masive, Intrucat marile centre universitare
funictioneazs din nou si in sistem offling; iar tendinta de lucru remote se indreaptd mai degrabd catre modul de lucru hibrid. Astfel ca,
majoritatea analistilor consaderé i anul 2022 va fi marcat de o stagnare a preturilor {a chirii sau cresteri cu pand la 10%, tendinté explicats
pe pe fondul cresterii preturilor la locuinte Tn orasele foarte dezvoltate,
ii cu privire la analiza jata
Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta curti constructii. Aria pietei este una urbana si apartine unei
zone centrala a orasului Bacau, avand un grad de consiruire de peste 85%.
Valorile de piata @ imobilelor similare sunt in stagnare (datorita conditiilor actuale ale pietel imobiliare).
« caracteristici ‘cerere: redusa, dar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiv si utilizari alternative. multiple, din cauza
- lipsei delichiditati a potentiatilor cumparatori, motivata de politica monetara si administrativa @ bancii centrale, politica de risc a
7 ﬁanméﬁf’st atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari:cu putere reala de cumparare
//ﬂ, caracterrﬁuci oferta: mai mica - in comparatie cu dirensiunile cererii.
5': gchakbru cerere — oferta: pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentata de capacitatea actuala, dar si viitoare de
i 5 @bserh&ge & pietel de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, dedi in functie de evolutia vanzarilor, 1a momentul actual
¢ "w G ‘cfmgfkr sta{ea pietel imobiliare, pe acest segment, in stagnare.
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» tendinte; o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-
un plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara st administrativa a bancii centrale; politica de risc a bancilor si atingerea
unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

= cotatii oferte de piata la terenuri in zona sublectului: 200 - 300 euro/mp.

Piata imobiliara este o piata activa.
CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare

"Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezenabil sl justificata adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financlar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”. Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am
cules de pe piata informatii referitoare la terenuri libere ampiasate in mun.Bacay, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitatii
cu cele 4 criterii-ale celei mai bune utilizar a terenului considerat liber, tindnd cont n acelasi timp de specificul zonei si caracteristiciie
terenului (forma si dimensiuni).

in vederea stabilirli celei mai bune utiliziri, am analizat utilizirile Posibile ale proprietitior, dupd cum urmeazs:

Utilizare analizata . Ll i

Permisi fegal Posibild fizic Fezabild financiar Maximum productiva
Industriala nu nu nu nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala da da da da

Astfel, cea mal buni utilizare a terenului considerat liber este rezidentiala/comerciata.
3.2, Modul de abordare a valorii
Pentru estimarea valorii terenului supus evaluarii s-a utilizat abordarea prin piata.

3.2.1. Abordarea prin piata
Abordarea prin piata presupune ca proprietatea evaluata este comparata cu proprietati similare care s-au vandut recent sau pentru care se
cunosc preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietati compeurti constructiie, jar comparatiile sunt realizate
pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita de piata. Prin aceasta metoda preturile si acele
informatii referitoare la proprietati similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri.
Ca elemente de comparatie sunt utifizate urmatoarele: drepturife de proprietate, conditiile de finantare, conditile de vanzare, conditiile
impuse de piata, amplasament / locatie, suprafata, tipul terenului (intravilan/extravilan), categoria de folosinta, restrictii de construire,
forma terenului, utilitati, acces.
Pentru estimarea valorii de piata a terenului ce face obiectul evatuardl, s-au identificat trei proprietati similare cu urmatoarele caracteristici:
COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curli constructii, situat in Bacau, str. Oituz, jud. Bacau, in suprafata totala de
800,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla ia vanzare la data evaluarii la un pret de 250,00 euro/mp. Informatia
este credibila, fiind preluata de pe site-ul storiaro.
COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, sstuat m Bacau, str.B.Nationala, jud. Bacau, in suprafata totala
de 576,00 mp, fara restricli de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la ﬁata e\raluam la un pret de 208,00 euro/mp. Informatia
este credibila, fiind preluata de pe site-ul storia.ro,
COMPARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constmcti sntuat iri Bacau, str Ecaterina Varga, jud. Bacau, in suprafata
totala de 675,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se aﬂa la vanzare la data evaluarii la un pret de 237,00 euro/mp.
Informatia este credibila, fiind preluate de pe site-ul imobiliare.ro. :

a8 i

1. Tranzactile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare. Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat; prin
aceastd marja se urmareste aducerea comparabilelor fa posibile preturi de tranzactionare cat mai aproplate. Spre exemplu: la preturi
mari la oferfare corespund marje de negociere mai mari, In cazul de fat¥ marja de negodiere estimatd este de -2%, conform
evolutiilor inregistrate pe piata imobilliara;

2. In functie de amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative, Astfel, in urma analizei evolutiel pietei imobiliare,
diferentele de amplasament dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectate cu ajustari procentuale de £20%;

3. Diferenta de suprafate a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat ca de suprafata de + 500
mp afecteaza pretul unitar ¢u £ 5,00 euro/mp;

Desfasurarea calcutulul st analiza relativa a terenului este prezentata in Anexa 1 la raportul de evaluare.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

CAP. IV ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1. Estimarea valoril finale

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si ipotezelor speciale, valoarea estimatd a terenului ce aparting domeniulul privat al Municipiului
Bacau, supus evaluarii la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu in tabelul
anexa si in sinteza in tabelul de mai jos:

Valoare propusa de evaluator

Specificatie
tei euro
TEREN, N.C. 68671, CF 69671, S = 27,12 mp - Bacay, str. Dumbravei, nr. 5, 33.480 6.861

jud. Bacau

Motd 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include TVA.

Nota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18.08.2022, urménd a fi corectata ori de c8le ori piata o cere.

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Not3 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. al prezentului
raport, urmand a fi corectata oti de cate ori piata o cere,

Evaluatorul considerd ¢d valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui bazd pentru stabilirea pretului de vanzare in conditille prevazute de
art. 364 din QUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstrativ, sub rezerva limitelor mentionate.

A.E.C. CONSULTING S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului iucrarii precum si lipsa intereselor personate ale evaluatorilor in
legatura cu proprietatea evaluata.

A.E.C. CONSULTING S.R.L,

o s

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR /@m
T AR AN HOCANL 2,

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu ~ Eva[gatpra_ oriz @NEW?L@Q&Q@E?{ g

Director general AMSLTIN Ny, 20262

‘,'/

W
Yalabil 2022 &3‘
‘%%alarez s, % e
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ESTIMAREA VALORII TERENULUX

ABORDAREA PRIN PIATA
Hlements de comparatie Sublect Comparhiia 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Bacau, str. Dumbrave!, o, 5, jud. _—
:i:j: — ::;:: Bacau, str, Oftuz; jud. Bacau | ;ﬁ;’;i dBa;accaa i Bacau, s; d?ﬁi;ga varga,
[proveniena informats comparaite storia. o storia.o imoradar24.50
Pret de vanzare {euro/ip) 250,00 208,00 237,00
Tip pret de vanzare {tranzactie/ oferta) oferta de vanzare oferta de vanzare oferts de vanzare
Ajustare (%) , ' -2,00%] 2008 2,009
Ajustare valorica {euro) 5,00 -4,16 4,74
Pret ajustat {euro) 245,00 203,84 232,26
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Afustare (%) 1 oo 0,00% 5T 0,00%
Conditii de finantare plata integrala plata integraly plata integrala plata integrala
T ry T P &;99% - W
Conditii de vanzare de plata de piata de piats de pista
Ajustare (36) i 0,00%] : 0,00% L
Cheltuiefi necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nuecandt iy e cazul nu e cazul
Austace (%) ' oo Y] 000% 000%  0,00%
Conditil de piata ‘data evaluari valabil la data svaluarii valabil fa data evaluarii valabil la data evaluarif
Pret ajustat (eurc)} 245,60 203,84 232,28|
Ajustari pentri
Amplasament Bacay, sir. Bug;!;:'vei, nr, 5, jud. similaf mai slab putin mai siab
ustare (%) 0,00% 20,00% 5,00%
Ajustare valorica {euro} 0,00 40,77 11,61
Suprafata teren proprietate (mp) 2732 800,00 576,00 675,00
mm . SARA— 7'73 retes —— 6,48]
Ajustare valorica (euro) 73 5,49 6,48'
Tip teren/ categoria de folosinta intravitan/ CC intravilany CC intravilan/ €€ intravilan/ CC
mé = ——— . - — Sy £ 2amn e ey , o
Ajustare valorica {eurn) 0,00 8,00 0,00
Restrict de.construire fara iiber libeir liber
Ty T o0
Ajustare valorica {euro) 0,00 0,00
Forma terenului regulata, grea de organizat, ingust regulata regulata
e T T R
Ajustare valorica {euro) 0,00 G,00
Utilitati toate utilitatile din zona similar similar similar
R AR T =4 A . . o e | : =
Ajustare valorica {eura) 0,00 6,00 0,00
Accas acces la stradis Dumbravet acces [a strada Oituz BEGED ;?ai;:g?:anca accgscii;e;;tad@rs;a da
Austare (%) 0,00 o0 o " 0,00%|
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,80
I TOTAL AJUSTARE 7,73 46,26| 18,08
Ajustare totala neta 7,73 46,26 18,09
Ajustare totala bruta 7,73 46,26 18,09
Numar ajustari 1 Z 2]
PRET ASUSTAT \ 252,73 250,10 250,351
C1.B. / pret de vanzare/oferta 0,031 0,222 0,076
FPRETCORECTAT 25273 250,10, 250,35
kA c:',?;  Vafoare unitara teren_rotunjit : 253€
o - e e v - -
LS (%) :4-6:0““§5$N totala teren (euro)_rotunjit 33.480 lei 6.861€
: "‘4’9;&,‘1 ” o
¢ Paging 1din 1
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ROMANIA ANEXA NR. 3 LA HOTARAREA NR. /56  DIN 28.03.2023

JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORTUL de EVALUARE nr. 876 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C.
CONSULTING SRL Baciu, privind estimarea valorii de piati a terenului
proprietate privati a municipiului Baciiu, in suprafati de 12 mp, situat in

municipiul Baciu, str. Dumbravei, nr.5

¢

DIRECTOR EXECUTIV,
Tulian-Tenel STAN

4

\?\"u. f L

i e -~

J b

SR RINAE TYE QF CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
PRESEDINTE DE SEDINTA R e e e B B :
ADRIAN MOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU

NICOLAE-OVIDIU BACAU

?«7 2.



~ A.E.C. CONSULTING S.R.L.
office: Bacau, str. Picter Th. Aman, nt 94, et. 5, cam. 8
J04/491/2007, CUL 21331864, Tel. 0722 - 699.049, Fax: 0334-405.447
www.aecconsulting.ro, mail: office@aecconsulting.ro
MEMBRLU CORPORATIV ANEVAR - 0581

Nr. AE.C. 876 /12.09.2022

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, N.C. 69671, CF 69671
BACAU, STR. DUMBRAVEI, NR. 5, JUD. BACAU
- S = 12,00 MP (gasit la masuratori) —

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU
CLIENT: U.A.T. BACAU
UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU

AUGUST 2022

office: Baciu, str. Pictor Th. Aman, nr, 94C, et. 5, cam, 8, jud. Baciu i o
tel./fax 0334 ~ 405,447; 0722 ~ 699.049, e-mail: dorin.arbanas@aecconsulting.ro i”;‘; )




A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Catre,

U.A.T. BACAU

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, vé transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al lotului de teren intravilan, N.C.
69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 12,00 mp (conform Fisa de date “Prezentarea
bunuritor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap. B la Caletul de sarcini, Contract de inchiriere, Extras de CF pentru
informare si a informatiilor ultericare, transmise de reprezentatii utilizatorului desemnat), amplasat in Bacau, str.
Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau.

NOTA: Conform Planului de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita la masuratori este
de 106,00 mp (in act 104,00 mp), este administrata astfel:

o Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr. 16541/2003

« Cota 20/104 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013

s Cota 24/62 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional nr. 7/2020
In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 12,00 mp,

Scoputl evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019
privind Codul Administrativ.

Conform solicitarii clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnat, am procedat la analiza documentelor care ne-au fost
puse la dispozitie, inspectarea terenului, prelucrarea datelor si a informatiiior rezultate din sursele de informare oficiale
precum si din cercetarea de piata efectuata.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele §i estimdrile efectuate este 18.08.2022.

Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniului privat al Municipiului
Bacau. Raportul este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022,
utilizand abordarile si metodologia de lucru recomandate de ANEVAR,

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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{%‘ff’:ﬁ?zapg ﬂ ﬁ?\'?ﬂép

..‘»‘vww.:,.,»-

Pagina



| ..

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
Cl

SINTEZA EVALUARIY

AE.C. Consulting S.R.L., membru corporativ ANEVAR, rir. autorizatie 0581.

Arbdnas ~ Mocanu Vasilicd — Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM, Legitimatie' si
Evaluator autorizat: parafa: Nr. 10283/valabiia 2022,

Romedea Sergiu — Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si parafa: Nr,

18571/valabila 2022,

Clientul evaluarii: U.A.T. BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau
Proprietar: MUNICIPIUL BACAU
Utilizator desemnat: U.A.T. BACAU, cu sediul in Bacay, Calea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau

Teren intravilan, N.C. 69671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 12,00 mp,
amplasat in Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand doemeniul privat Municipiului Bacau.
NOTA: Conform Planuiui de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita
la masuratori si este de 106,00 mp (in act 104 mp), este administrata astfel:
Subiectul evaluat: »  Cota'59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr. 16541/2003
»  Cota 20/104 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013
e  Cota 24/62 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional
nr. 7/2020

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 12,00 mp.

Vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din QUG 57 din 03.07.2018 privind

Scopul evaluarii: Codut Administrativ.
Data evaluarii: 18.08.2022
Curs valutar BNR [a data

evaluarii: 4,8793 leifeuro

Situatia proprietatii la data evaluari:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Datele si informatiile
respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 si 3 si utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte.

Ipotezele si ipotezele speciale avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrud cap. 1, pct. 1.8. De asemenea, la elaborarea
raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romiania - ANEVAR.

Rezultatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si ipotezelor speciale, valoarea estimats a terenului ce apartine Municipiului Bacau, stipus evaluarii
la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu in tabelul anexa si in sinteza in
tabelul de mai jos:

< it g : : . i e &u‘ ;‘,k.z,gtw.
TEREN, N.C. 69671, CF 69671, § = 12,00 mp - Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, 14.810 3.036

jud. Bacau

Not# 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include TVA.

Nota 2: Valoarea propusa este valabila la date 18.08.2022; urmand a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Nota 3: Evaluarea este o-opinie asupra unei valori.

Noté 4: Valoares estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la ¢ap. 1 punctul 1.8. al prezentulut
raport, urménd a fi corectata ori de cte ori piata o cere.
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DECLARATIE DE CONFORMITATE
AE.C. CONSULTING S.R.L.., prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocanu, in calitate de Director general, declara ca evaluarea a fost
facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si confirma ca:

e prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului,

&  anglizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport.,

e evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectiva in activul ce face obiectul acestui raport, nu are niciun interes personal si
nu este partinitor fata de vreuna din partile implicate; el ofera o evaluare obiectiva si impartiala.

» dupa cunocstintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita
posibilitatilor;

e remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite:sau care ar favoriza dorinta clienfului de obtinere
a unui rezultat derit sau de aparitia unui eveniment ulterior.

s acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea abtinerii unei valori minime/maxime, solicitare venita din partea utilizatorului
desemnat sau a alfor persoane care au interese legate de utilizatorul deseminat.

» in depling cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si cu cerintele Codului de etica al profesiel de evaluator autorizat:
prezentul raport poate fi experizat si verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 ~ Verificarea evaluarii.
evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionala continua;
evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala
semnificativa din partea niciunei persoane; ‘»;:‘f‘ = e

¢ evaluatorul a efectuat ¢ inspectie persona!a’a propﬁeta(bl‘ B pr#
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1.1, Identificarea si competenta evaiuatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de catre A.E.C. Consulting 5.R.L., membru
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arbdnas — Mocanu Vasilicd — Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM,
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 si Romedea Sergiu ~ Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si
parafa: Nr. 18571 /valabila 2022.

1.2, Client: U.AT. BACAU.

1.3. Utilizator desemnat: U.A.T, BACAU
Evaluatorul nu-st asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorut lucrarii,

1.4. Obiectul evatuarii
Obiectul fucraril il constituie terenu! intravilan, N.C. 68671, CF 69671, categoria de folosinta curti constructii, in -suprafata de 12,00 mp,
amplasat in Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, jud. Bacau, apartinand domeniulu privat al Municipiului Bacau.
NOTA:: Conform Planului de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CAD SRL, suprafata de teren gasita la masuratori este de 106,00 mp
(inact 104,00 mp), este administrata astfel:

s Cota 59/104 concesionat catre SIDERAL 8.R.L. prin contract nr. 1313/15.01.2001, 13975/2001, 20752/2003

e Cota 20/104 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013

e  Cota 24/62 inchiriat de catre MONDRAGON S.R.L. prin contract nr. 145649/6976/2013, aditional nr, 7/2020
In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 12,00 mp.

1.5, Scopul evaludrii
Scopul evaluarii este vanzarea terenultsi supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind Codul
Administrativ.

1.6. Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprecier facute pe baza mai

multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pletel,

e Lonform SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general): ,Valoarea de plata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schzmbat(a) la data evaluari, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza; prudent si fara constrangere.”

Aceasta vaioare, de regula, datorita volatititatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va putea fi atinsa in cazul

unel eventuale incapacitati de plata viitbare cand, atat conditiile pietei cat si-situatiite de vanzare ar putea diferi fata de acest moment, De

asemenea, raportul de evaluare este vafabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirti sale. Daca aceste conditii
se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Data estimarii valorii este 18.08.2022.

1.7. Modul de exprimare a valorii »

Valoarea este raportatd in lel, In conditiile unel plati integrale respectand prevederile legale de plata.

Pentru elementele de calcul ce au la bazd estiméri In valutd, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil fa data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro
= 48793 lai,

1.8. Drepturile de proprietate evaluate
ﬁ,;-ﬂ:@reptui de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani buntl, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si
“ bk dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitifior legale.
Conform Qedaratner proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiului Bacau.
Dreptul deéCproprietate se cansidera a fi deplin, acesta conferindu- titularului sau toate cele trei atribute: posesia ~ de a stapani, folosinta —
o de a‘l gq;og,,s de a-i culege foloasele materiate, dispozitia — de a dispune de bun.
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Pin informatiile date de client, nu exista niciuna dintre cele trel limitarii ale exercitari dreptulul de proprietate: legale, judiciare si
conventionale. In cazul de fata, forma tle proprietate este completa, respectiv proprietatea deplina, adica negrevata de alte cote de
participare sau de mostenire, fiind supusa numat limitarilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statului, respectiv
obligatiei legale de a plati impozite, de a fi expropriata, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului).
Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activuiui ce face obiectul raportului de evaluare, expertulli evaluator i-au fost puse la
dispozitie de catre client Extras din inventarul domeniuiui privat al Municipiului Bacau, Contract de concesiune, Extras de carte funciara,
Plan de amplasament. Expertul evaluator nu a avut la dispezitie alte documente care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietatii
imobiliare supusa evaluarii. Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispozifie documente in original pentru proprietatea evaluata.
Avand in vedere cele. mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
veridicitatii actelor de proprietate. Se presupune ca actele de proprietate sunt vatabile.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile in care situatiile la care se face referire in cele ce urmeaza nu genereaza

restrictii in afara celor exprimate in prezentul raport de evaluare si al caror impact este expres mentionat ca a fost luat in considerare. Daca

cel putin una din ipotezele mentionate nu este valabila, valoarea ar putea fi invalidata. In realizarea raportului au fost kuate in considerare
urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi'in mod spedific documentate
sau verificate;

° e\‘!aluarea s-a efectuat pe baza documenteEor furmzate de-cétre U.AT. Bacau, acestea au fast presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

» locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si
nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise in raportul de evaluare corespund documentele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

« informatiile solicitate si luate in considerare de cire evaluator sunt considerate a fi autentice, fdrd ca acestea sd ofere o garaniie
asupra preciziei lor;

« evaluatorul a obtinut informatii, estimari i opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de Ia surse considerate credibile;

e Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca i se aplica un managemént competent;

« 5@ presupune C3 proprietatea este in concordantd cu toate reglementdrile locale si republicane privind mediuf Inconjuritor,
reglementdrile i restrictile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fiexpuse in prezentul raport;

s Se presupune.cd toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functiondrii sunt sau pot fi obtinute pentru
oricare dintre utiliz8rile luate In considerare in prezentul raport;

e Se presupune C& nu existd aspecte ascunse sau. nevizibile ale proprietatii, evaluatorul neasumandu-gi nicio responsabilitate pentru
asemenea situatii;

e se presupune cd utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu existd nicio servitute in afara celor descrise in raport;

» din informatiile detinute de catre evaluator si din discutite purtate cu cdlientul, nu exista niciun indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatii analizate sau proprietatilor vecine. Nu am avut
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialefor periculoase.
Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ¢a au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauza).

e nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase In cadrul proprietéti evaluate; evaluatorul nu are calitatea,
calificarea si nici obligatia de-a depista astfel de substante;

« estimarea valorilor din acest raport & avut in vedere proprietatea In intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula
aceastd evaluare;

s previziunile sau estimérile continute in raport s-au facut In conditiile actuale ale pietii;

« se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate
investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers;

s evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigi generaté de.elemente ascunse sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata;.

s evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrald, respectand prevederile legale de plata;

» evaluatorul, prin-natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instantd in legatura cu
proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta;

« prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus Tn nici un document gi nu poate fi publicat sub nici o formd, fard aprobarea scrisé a
evaluatorului, cu exceptia publicarii atat ¢a anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

« acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai pentru-scopul mentionat in
cadrul capitoluiui si evaluatorul nu-5i asumd nicio résponsabilitate dacd acesta ‘este transmis dltei persoane, fie péntru scopul declarat,
sall pentru oricare alt scop. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatortl ofera dreptul de publicare Primariei Muncipiului
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat st pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

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

Ipoteze speciale

« evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 18.08.2022. evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatea se
afla in aceleasi conditii ca si la data inspectiei;

» evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentrus terenul supus evaluarii. In lipsa certificatului de urbanism, evaluarea s-a
realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in
care apar informatii ce invalideaza aceasta ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire
in sensul punerit de acord cu noile informatii existente;

« identificarea juridica a proprietatii evaluate s+a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client;

o Evaluatorul-pu are cunostinta tespre existenta vreunei restrictii privind construirea pe acest teren, de retele de utilitati existe pe teren

.'sau alte restrictii. Evaluarea s-a facut in ipoteza in care terenul este fiber pentru construire ;

documentele ‘prezentate sunt considerate veridice fara ca-evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de

evamareaavand doar scop informativ;
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» evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise in
documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii;

s evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru éventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la
dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desemnat;

« raportul de evaiuare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor
modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.10, Declararea conformitatii cu SEV

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurifor — ANEVAR — editia 2022:
SEV 100 - Cadrul general;

SEV 101 —~ Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 - Implementare;

SEV 103 - Raportarea evaluarii;

SEV 104 ~ Tipuri ale vaiorif;

SEV 105 — Abordari sl metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara;

1VS 300 ~ Anexa — Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat;
GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile.

4 & 2 & & B & B B o

1.11, Natura si surselor informatiilor pe care se bazeara evaluarea

1.11.1, Informatii primite de la proprietar/client

Informatii certe: )

= elemente si date de identificare ale proprietatii evaluare — adresa, delimitare fizica pe teren;

= datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate ~ acte de intrare in posesie, alte documente (suprafata
terenului & fost prealuata din Fisa de date “Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Caletul de
sarcini, Contract de inchiriere si Extras de CF pentru informare si Planul de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CADSRLY);

= scopul evaluarii,

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/clientulu.

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii sunt tranzactii cu proprietati imobiliare similare sau oferte ale site-urilor de specialite

si agentiilor imobiliare. Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compararii cu cele rezultate din cercetarea pietel, Pentru

diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari,

1.11.2. Informatii colectate de evaluator

= datele descriptive referitoare 1a proprietatea evaluata;

= informatii despre vecinatati, despre zona si localitate;

=« date privind piata imobiliara focala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la
participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numat informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si

a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu aiba cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse

considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se asuma nicio resposabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incarecte.

1.12. Clauzele de neprivatare si responsabilitatea catre terti
Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul declarat si nicio responsabilitate referitoare ta raport nu
poate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana.
Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nid inclus intr-un document destinat publicarii fara acordul scris si
preatabil al expertului, cu specificarea formei si contextului in care acesta va apare.
Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in-acest raport de evaluare sau a numelui s afilierii profesionale a expertului evaluator, nu
este permisa fara aprobarea scrisa a acestuia. Avand in vedere scopul raportulti de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare
Prirariei Muncipiului Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si
pe tot parcursul procedurii de vanzare.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

Baza evaluaril realizate in prezentul raport este waloarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestel valor au fost urmatoarele:
¢« documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietaruiu;

irispectia proprietatii imebiliare si efectuarea de fotografli;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezeniul raport;

analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similare;

aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valotii st fundamentarea opiniei finale a evaluatorului;

analiza valorifor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodeior, preciziel, cantitatii si calitatif
informatiflor utilizate; ,

» estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordari considerata adecvata.

Procedura de evaluare este conforma <u standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR,

e ¢ ¢ & & ° ¢

2.2, Prezentares generala a proprietatii imobiliare
2 J». Sitwatia Jund;cé si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE
/ cgp‘ful de gropaetate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii. Conform: documentelor puse
1/ 13 dispozitie, respej:gv Fisa corpului de proprietate, imobilul apartine Municipiului Bacau.

.A!;gin"s
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Evaluatorul nu a avut la dispozitie actul de proprietate al proprietatii imobiliare, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru informare
nr. 52568/20.07.2022, respectiv Act administrativ de repozitioanre nr. 28/28.11.2016 emis de OCPI Bacau, “Drept de proprietate dobandit
prin lege, cota actuala 1/1 ™.
Evaluatorul a fuat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare,
Totoodata evaluatorulul +-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente:

= Contract de concesionare nr. 1313/15.01.2001, 13975/2001, 20752/2003 — concesionar SIDERAL S.R.L.

s  Extras de inventar - Hotararea nr. 157/27.04.2018 & Consiliului Local al mun.Bacau

e HCLnr. 250/31.07.2013

e  Plan de amplasament si defimitare a bunului imobil
La data evaluarii terenul este concesionat de catre SIDERAL S.R.L..
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a acestora si nici dreptul de
proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta iucrare.

2.3. Descrierea generala a zonei, Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante
2.3,1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 69671, CF 69671, cu categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 12,00 mp,
amplasat in zona A a grasului Bacau, pe str. Dumbravel, nr. 5, jud. Bacau.
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comercial, fiind populatd cu locuitorii cu venituri medii si peste medie.
Artere importante de circulatie in apropriere:
s Auto—9 Mai, B-dul Unirii, str. M.Viteazu;
«  Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.
Caracterul edilitar al zonel: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc,
In zona se afla: retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii bancare, institutii de cult,
institutii administrative.
Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa, retea urbana de canalizare, retea
urbana de telefonie, cablu si internet
Concluzie:
Zona de referinta: zona A. Amplasare buna. Poluare rédusa, Ambient civilizat.

L

N T e gt o kB b AL ) 1 N D LY 108 et ot " b Y U % & W fn!ﬂo

Proprietate de
evaluat

2.4. Descrierea terenului
Terenul intravilan sublect; categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 12,00 mp, apartine Municipiulul Bacau, este plan si are
forma regulata, dar greu de organizat, acesta fiind ingust. Terenul dispune de posibilitatea de racordare la toate utilitatile zone} si este
ocupat de o constructie tip "Spatiu comercial”. Accesul la proprietate se realizeaza din str. Dumbravel,
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2.5. Analiza pietei

2.5.1. Date generale ale pietei imobiliare B

O piata imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active,

de obicel, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, focalizare, potentialul de a genera venit, caracteristicile

locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care
participa la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu, In comparatie cu pietele de bunuri, de valori mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt pe un
trend atractiv si ascendent. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o locatizare fixa

a proprietatii imobiliare. Ca urmare, oferta de proprietati imobiliare nu se adapteaza rapid, ca raspuns la modificarile cererii de pe piata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, fiind influentata de multe ori de reglementarile guvernamentale si

{ocale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere si oferta, echilibrul atingandu-se

greu si fiind de scurta durata. In funclie de factori ca: amplasarea, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta

participaniitor s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

¢  Piata imobiliara rezidentiala;

«  Piata imobiliara comerciala;

»  Piata imobiliara industriata;

«  Piata imobiliara agricola;

s«  Piata imobiliara speciala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele anterioare, se poate considera ca in prezent piata imobiliara, pentru toate tipurile de proprietati

este o piata activa, caracterizata prin oferta putin elestica in comparatie cu cererea si preturi in crestere, pentru amplasamente ce ofera

utilizari comerciale atractive. In consecinta, avem o piata a vanzatorilor, pentru ca acestia pot obtine preturi mai ‘mari pentru
proprietatile disponibile. Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere si oferta pentru aceasta zona va genera si va sustine in continuare un
nivel crescut al prefulul de vanzare si al chiriifor pentru proprietati imobiliare.

Analizand piata imobiliara din doua puncte de vedere, pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmatoarele:

+ Pe termen scurt este o piata a vanzatoruiui, datorita ofertei mici in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive,
c aracterizata de preturile relativ mari pe piats;

s Pe termen lung piata imobiliara are o anumite stabilitate, desi va pastra un numar destul de cereri de proprietati imobiliare,
determinat de echilibrarea cererei cu oferta, insa cu un potential de dezechitibry in sens invers, ca urmare a stagnarii a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiel cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietel imobiliare a proprietatit evaluate se va face analiza pletel pe doua niveluri:

» din punct de vedere al pietei largi, de ansambiy,

« din punct de vedere al pietej in care concureaza proprietatea evaluata,

Analiza de piata aplicata unei proprietati specifice are o importanta deosebita in procesul de evaluare si nu trebuie confundata cu analiza

generala de piata sau cu alte studii similare. In cazul evaluarii proprietatil ce face obiectul raportului, analiza de piata arata modul in care

interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor si- comportamentului
participantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente, precum si schimbarile anticipate. Analiza
de piata ofera si baza pentru determinarea celel mai bune utilizari a proprietatii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre
cerere si oferta concurentiala de pe piata proprietatii evaluate. Aceasta relatie indica gradul de echilibru sau dezed‘:gﬁbru care
caracterizeaza piata curenta. Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura determinata de pozitia sa competitiva pe piata.
De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata ofera informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare.

2.5.2. Analiza cererii si ofertei pe piata imgobiliara

Desi pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pietei imobiliare, spre deosebire de episoadele Potrivit specialistilor, Tn ultimii
cinci ani piata imobiliard s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins i mare masurd de dezvoltarea fiecirei zone / oras. Astfel ¢3, piata
imobiliard din fiecare zona si oras a crescut semnificatly datoritd dezvoltdrit infrastructurii, domeniul veal-estate crescand cu 5-10%.
Totodatd, desi piata imobiliard este una in continud dezvoltare, este necesard o educare a clientilor, In special pe partea de asteptdri si
cerinte. Majoritatea specialigtilor considerd c& -anul acesta, 2022, ne putem asteptz la cresteri de pénd la 10% a preturilor la case,
apartamente si terenuri, respectiv la stagnén pe segmentele comercial, office si pe piate chiriilor. 2021 a fost anul cu cea mai intensd
activitate de tranzactionare din ultimii 5 ani: anul frecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuintele, cererea depdsind 180.000
de unitsti individuale vandute la nivel national, o crestere anuald de 49%, echivalentul a aproximativ 60.000 de unitsti (sursa date ANCPI).
Raportul Colliers privind evolutia pietei imobiliare in primul semestru din 2021 aratd ca piata terenurilor a rdmas activa in primul semestru
din 2021, in ceea ce priveste intentiile de cumpérare, continund tendintele de anul trecut si indicAnd o perspectivi bund si pentru anul
2022. in general, in ceea ce priveste volumul tranzactiilor, care include si pe cele aflate in stadiul de pre-contract cu anumite obligatii de
indeplinit pentry finalizare, consultantii imobiliari apreciazé 8 2022 se anurzta a fi uny! dintre cei mai buni ani pentru piata terenurilor de fa
recesiunea din 2008. Retailerii si dezvoltatorii de rezidential sunt mat activi ca-oricind, in timp ce, din sectoarele care Inci au nevoie de mai
multd clanme privind evolufia viitoare (In special birouri 5i hoteluri), doar cétiva jucdtori mai surat in expectativd, restul reincepand chutirile
de tereauag pentruproiecte noi. Cel mai important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestors, in sensul €8 90% conteazd
situared terenului; deschzderea fa bulevard, la facilitayl, la vecingtali, utilitati iar restul de'10% este potentiaiul de dezvoltare al zonel. Oferta
de Eerémm rémane conssrstenté si vine de la diferite categorii de vanzéitori, dar apar unele schimb#ri generate de contextu! actual.
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De exemplu, asogierile sunt mai des intélnite, deocarece multi dezvoltator, In special in sectorul rezidential, urméareésc s& Tmpart riscurile
unui hou proiect, in fimp ce proprietarii de terenuri care nu au nevoie imediatd de lichiditdti sunt interesati s& beneficieze de ¢ parte din
profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenteazd atat oferta, cat si planurite pe termen scurt si. mediu ale investitorilor este
legat ‘de incertitudinile privind situatia urbanistics. Schimbdrile din administratia publicd din anumite zone auy dus la blocaje, cum ar fi
intarzieri In numirea arhitectilor sefi In unele orase sau inghetarea pianurilor urbanistice zonale. Pan¥ acum, anul 2021 a inregistrat cateva
tranzactii importante finalizate, dar lipsa unui volum mat bogat nu are legaturé cu cererea pentru terenuri, care este la un nivel ridicat, ¢ cu
b&ocajele din zona urbanistics si nevoia investitorilor de mai mults claritate in acest sens. In majoritatea cazuritor, preturile au fost destul de
stabile in ultimii 1-2 ani, desi pentru locatiile foarte bune, unde concureazd, mai nou, mai mulii potentiali cumpérétori, se primeste un
bonus de pref, uneori semnificativ, pentru a obtine cele mai bune loturi de teren.

in concluzie, in prima parte a anului 2022, dezvoltatorii de retail au avut cel mai mare apetit pentru achizitia de terenuri si au fost mult mai

activi si in afara Capitalel.

Potrivit analistiior imobiliari cele 10 tendinte ale pietel imobiliare in 2022 sunt:

o Cresterea progresiva a dobanzi la creditele ipotecare;

Scaderea accesibilitatii achizitionarii locuintelor prin credit;

Afectarea cumpdrétorilor tineri, aflati la prima achizitie;

Preferarea la achizifie a constructiilor noi;

Incetinirea cresteii cereril de apartamente;

Mentinerea ridicata a cererli pentru terenuri libere si‘case cu teren, ca efect al prelungirit pandemiei si al preferintelor cumparatorilor

pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate demografics sczutd, intr-un mediu verde;

e Cresterea Intr-un ritm crescut a prefuritor solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate in urmétorii 2 ani din cauza cresterii prefurilor
materialelor dar si a intarzierii ivrarilor;

Scaderea ofertel existente In piata secundarg;
Cumparatorii nu mai vand proprietdtile pe care le detin deja si le transformd in investitie imobiliara sau le transmit membrilor familiei;

e« Cele mai ciutate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditiile in care mai multi cumpé#rétori isi doresc sa continue s&
lucreze de acasd, cel putin ocazional;

Aceastd crestere importantd a fost sustinutd de vanzérile apartamentelor din piata primard (proiecte rezidentiale). Din cele 180.000 de

unitdti individuale vandute, estimdm c& cel putin 140.000 reprezintd tranzaclii cu apariamente. Totusi; in ultimul trimestru din 2021,

cererea a stagnat comparativ cu 2020, inregistrandu-se un numar similar de unitdti individuale vandute (48.000). De remarcat si faptul c&

cele mal mari trei piete in 2020 (Bucuresti, Ifov, Cluj) au fnregistrat scéderi ale ponderii unit8tilor vandute in total national, de la 44% in

2020, la 39% in 2021. Potrivit specialistilor in imobiliare care au participat la studiul RE/MAX, apartamentele cu doud sau trel camere vor

réméne in topul preferintelor romanilor si anul acesta, 2022. Casele se mentin in continuare pe pozitia a trela in topul locuintelor alese de

romani, tendinta fiind vazut ca o continuare fireascd a procentului de vanzér pe acest segment Tnregistrat in 2021. In contextul unui
interes crescut pe acest segment, specialistii se asteaptd la cresteri si in materie de terenuri extravilane.

Pe de altd parte, specialistii in imobiliare nu prevad schimb&ri importante referitoare fa preturile pentru spatii comerciale si cele office, ca

urmare a adaptérii la contextul pandemic si noul mod de lucru. De asemenea, pe paata chiriilor pentru apartamente si garsoniere nu vor

remarca schimbiri masive, intruct marile centre universitare functioneazd din nou-si in sistem offline, iar tendinta de lucru remote se
ndreaptd mai degrabd cétre modul de lucru hibrid. Astfel ca, majoritatea analistilor considers ¢& anul 2022 va fi marcat de 0 staghare &
preturilor ta chirii sau cresteri cu pand la 10%, tendintd explicatd pe pe fondul cresterii preturior la locuinte in orasele foarte dezvoltate.

Concluzii cu privire {a analiza

Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta curti constructii. Aria pietei este una urbana si apartine unei

zone median centrala a orasului Bacau, avand un grad de construire de peste 85%.

Valorile de piata a imebilelor similare sunt in stagnare (datorita conditiilor actuale ale pietel imobiliare),

e caracteristici cerere: redusa, dar peste oferta de preprietati cu amplasament atractiv s utilizari alternative multiple, din cauza
lipsei de lichiditati a potentialilor cumparatori, motivata de politica monetara si administrativa a bancli centrate, politica de risc a
bancilor si atingerea unel convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare,
caracteristici oferta: mai mica - in comparatie cu dimensiunile cererii.
echilibru cerere — oferta: pe piata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentata de capacitatea actuals; dar si viitoare de
absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci in functie de evolutia vanzarilor, la momentul actual
consider starea pietel imobiliare; pe acest segment, in stagnare.

s tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-
un plar coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bandlor si atingerea
unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

e cotatii oferte de piata la terenuri in zona subiectului: 200 - 300 euro/mp.

Piata imobiliara este o piata activa.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR ST CONCLUZIILE

3.1. Cea mai buna utilizare
“Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definite ca “utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata“adecvat, a unuii
teren fiber sau & unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”. Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am
cules de pe piata informatil referitoare la terenuri libere amplasate in mun.Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobifiara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitatii
cu celé 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber, tinnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile
terenului (formd i dimensiuni),

in vederea stabilirii celei mai bune utiliz&ri, am analizat utiliz8rile posibite ale proprietitilor, dupa cum urmeaza:

Criterii CMBU
Utillzare analizata Permiss legal Posibils fizic Fezabils financiar Maximum productiva
M&nala ny nu nu nu
7 ['Comerciala da da da da
| Rezldentxala da da da da

' Amf/ r:éa mal buné ufilizare a terenu\uu considerat liber este rezidentiala/comerciaia.
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3.2, Modul de abordare a valori
Pentru estimarea valorii terenuiul supus evaluarii s-a utilizat 'abordarea prin piata.

3.2.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin plata presupune ca proprietatea evaluata este comparata cu proprietati similare care s-au vandut recent sau pentru care se
cunosc preturi de cotatle sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietati compeurti constructile, iar comparatiie sunt realizate
pentry a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita de piate. Prin aceasta metoda preturiie st acele
informatii referitoare la proprietati similare sunt anglizate, comparate si corectate in funclie de asemanati sl deosebir.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: drepturile de proprietate, conditile de finantare, conditiile de vanzare, conditille
impuse de piata, amplasament 7 locatie, suprafate, tipul terenului (intravilan/extravilan), categoria de folosinta, restrictii de construire,
forma terenului, utilitali, acces.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului ce face obiectul evaluarii, s-au identificat trel proprietatl similare cu urmatoarele caracteristicl:
COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructit, sttuat in Bacay, str. Oltuz, jud. Bacau, In suprafata totala de
800,00 mp, fara restrictl de construire, cit ¢ forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarii la un pret de 250,00 euro/mp. Informatia
este credibila, fiind preluata de pe site-ul storia.ro,

COMPARABILA Z: Teren intravilan, categoria de folosinta curti construct, situat in Bacay, str.B.Nationala, jud, Bacau, in suprafata totala
de 576,00 mp, fara restrictt de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare {a data evaluaril Ta un pret de 208,00 euro/mp. Informatia
este credibila, flind preluata de pe site-ul storda.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilah, categoria de folosinta curti constructi, situat in Bacay, str. Ecaterina VargaJjud. Bacay, in suprafata
totala de 675,00 mp, fara restricti de construire, cu ¢ forma regulata, se afla la vanzare la-data evaluarii la un pret de 237,00 euro/mp.
Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul imobiliare.o.

Explicitarea aiustariior:

1. Tranzaclile nu sunt efectuate, dcestea sunt oferte de vanzare, Marja de negociers 'se coreleaza in functie de pretut solicitat; prin
aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate. Spre exempiu: la pretur
mart la ofertare corespund marie de negociere mal mar. In cazul de faty marja de negociere estimatyi este de -2%, conform
evolutiilor inregistrate pe piata imobifiara;

2. In functie de amplasamentul terenuriior pretul unitar sufera modificar semnificative. Astfel, in urma analizel evolutiel pietel imobiliare,
diferentele de amplasament dintre locatile comparabile si subiect a fost corectate cu ajustari procentuale de £20%;

3. Diferenta de suprafata a terenulli afecteaza sivaloarea proprietatii. Analizand plata imobiliara -3 constatat ¢a de suprafata de £ 500
mp afecteaza pretul unitar cii + 5,00 euro/mp;

Desfasurares calcululul si analiza relativa a terenulut este prezentata in Anexa 1 fa raportul de evaluare.

CAP. IV ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1, Estimarea valorii finale ‘

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor i ipotezelor speciale, valoarea estimatd a terenului ce apartine domeniulul privat al Municipiului
Bacau, supus evaluarit la data de 18.08.2022, estiniat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prézentata in detaliu in tabelul
anexa si in sinteza in tabelul de mal jos:

) : Valpars mpm de evalustar
o Specificatie L IR B

=L lei eurg

TEREN, N.C. 689671, CF 69671, § = 12,00 mp - Bacay, str. Dumbravei, nr. 5, 14.810 3.036

jud. Bacau

MNot# 1 Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include TVA,

Nota 2: Valoarea propusa este valabila 1o data 18.08.2022, urmand a fi corectata ori de cte or plata o cere.

Nota 3: Evaluarez este o opinie asupra unei valori.

Notd 4: Valoarea estimata aste valabila a data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse fa ¢ap. 1 punctul 1.8. al prezentului
raport, urmand a fi corectata orl de cate or plata o cera.

Evaluatorul considers 8 valorite de mal sus sunt realiste st pot constitui bazé pentru stabilirea pretulul de vanzare in conditiile prevazute de
art. 364 din QUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstratly, sub rezerva limitelor mentionate.

AELC. CONSULTING S.R.L. Bacau certifica cbiectivitatea rezultatulul fucrarit precum si lipsa intereselor personale ale evaluatorilor in
jegatira cu proprietatea evaluata,
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ESTIMAREA VALORIE TERENULLY
ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de comparatie Sublect Comparabils 1. Comparabils 2 Comparabila 3
Bacau, str. Qumbravel, e, 5, jud.
il b B, O o | oS B0 | B, Ev s,
Provenients informatis comparabile staoria.f0 storla.so imvorsdarzd. o
Pret de vanzare {euro/mp) 256,00 208,00 237,00
Tip pret de vanzare {tranzactief oferta) oferta de vanzare oferta de vanzare oferta de vanzate
Ajustare (%) = 15 ~200%} ~2,00%]
Ajustare valorica {eurc) -5,00 4,16 4,74
Pret ajustat (ewro) 245,00 203,84 232,26
Draptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absdlat
hjustare (%) 0,00% 0 0.00%
Cohdith de finantare plats ntegrals plata integrala plata integrala plats integrala
tgustare (%) a= 4,00% 0,00%] A T
|Conditii de vanzare de piata de piata de piate de pigta
Austare (%) ‘ ol opow ' 0,00%)
Che!tdieli necééare imediat dupa cumparare nu'e cazul ny & cazul nu & cazul e cazal
ajusiare (%) S ¥ , oo 0.00%] 00T
Canditii de piate data eveluarii valabit la data evalsarii valabil ja data evaluari valabil & data evaluarii
pjustare (%) 0,00%) 0,00%| 0,00%)
Pret ajustat (euro} 245,00 203,84 232,26
Ajustari pentru:
Amplasament Bacau, str. Duan;!givei, nr. 5, fud. similar miai slab putin mai slab
[Rustare {45 0,005 WO 5,80%
Ajustare valorica {surg} 6,00 4077 11,61
Suprafate teren proprietate (mp) 12,00 800,00 576,00 675,00
{ajustare 7,88 S5 5,83
Ajustare valofica {suro} 7,88 5,64 8,63
Tip teren/ categoria de folosinta intravifan/-CC intravitan/ CC intravilan/ CC intravilan/ CC
[Aiustare (%) 0,00 0,00% 0,00%
|Ajustare valorica (eurc} 0,00 0,00 8,00
|Restrictii de-construire fars liber liber liber
iustare (%) D00% 11,0071 GH5%
Alustare valorica (euro) 0.00 0,00 (3,00
Forma terenulul regulata, greu de organizat; ingust regulata regulata regulata
TS e s T X o
Ajustare valorica (eurc) 0,00 G,00 0,00
Utiliati toate utittatile din zona similar siriifar simifar
[justare (9%) 0,00% B00% 0,009
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Aeces acces & strada Dumbravei acces fa strada Oituz AR isaﬁar:c;.aaaama a“fﬁ;iﬁfadg;;:da
{Austare (95) 0,00% 0,00%  000%
Ajustare valorica (eurg} 8,00 (3,00 {4,080
Iromar KusTART 7,38 as41) 18,25
Ajustare totala neta 7,88 46,41 18,24
Ajustare totals bruta 788 46,41 18,24
Numar ajustari i 2 2
[peET ASUSTAT 252,88 250,25 250,50
C.T.8. { pretde vanzarefoferta 8,032 0,223 6,077
PRET CORECTAT ' 252,88 250,250 250,50|
Z Valoare unitara teven_rotunjit 253 € | eurofmp
Valoare totala teren (euro)_rotunjit 14.810 lei 3.036€
Pagina 1 din'l
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Larie Funciard Nr. 69673 Comuna/Orss/Musnicipi
‘Anexa Nr. 1 La Partea |

Baciy - Larte-Funclard Nr_ 69671 ConpinalQras/Municipiv: Bacdy
Lungime segment
2 i ()

Teren
[ Nrcadastrat

Qbservalii f i ]

69671
Ma: 06
¥ Suprafata este 6eterminaty in planli O proleche Stares 79,

CETALW LINARE IMCSIL

XL 2.3
S anAiIe segTantaior sun: dewmmute Yﬁ Biaiili de prolectly Sterea 70 51 sunt roturiite o 2 milimetey,
istans cumulnte ce sunt sl midl dachtvaloares 1 mifimetru.

Exteasul de carte funciard generat pon sistamul informatic integrot.al ANGPLcortine informatille din cartea
Tunciark activeda data.gen i Acesta este valaby incondiifle previzule deary. ¥ din tegea nr. 455/2001,
corogzqra\ fuan. 3 din g .o AY/2016, wxclusiv in medmf eiecteonic, pentru 2ctivitall 5 process

P de in vignare. poate fiextingd sl in forrafizicsd a
I, fard grald. cu acceptul expres sea procedursl al nstititier gublice ér. enkitati
carg & solicitat prezentarea aczs»ul axtrﬂs.
Vesificarea corectitudin si realit i s pante face lo adrasa
| www.ancplrojverificare, inloshw codul de verifizare ofline di:pnn;hlnn antet Codul e verifcare este valablt
| 0 de
| i
| Data 5 ora generdrii,
| 20/07/2022, 0256
|
13
i
\/\ |
Date referitoare ja teran
nr | Categarie fimna | Suprafata = e v
| Toteants. feoanl et Taila Parcei | N topo Cosarvai/ Tieterine
et Lpa’ [hnacte: i
constriactii | 104 1
i I | Masurata: !
| 108 i
Lungime Segmante
1) Valoriie hingimilor segmenteior sunt obtinute din prolectie n plan.
Pun Punct] tungime segment|
Inceput,  sfArsit i~ {m)
| 1] 2 3.88
- X
3 4 3.132
4 5 622
o al, peateple o prevedsuty teor Nt 6722001, Pogira 2din¥ Sozument gare woiine date. o wasacder porsonal, protejiste di previdesi L e, 5775 Paging 3 i 2
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