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HOTARAREA NR. 137 DIN 28.03.2023
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buna credinti, a
suprafetei de teren de 44,62 m.p. in indiviziune, in cotele previzute in Cartea Funciara nr. 69671,

teren aflat in proprietatea privati a municipiului Baciu, aferent imobilului-spatiu comercial,
situat in municipiul Baciu, str. Dumbravei nr. 5

Consiliul Local al Municipiului Baciu intrunit in sedinté 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 Bacidu inregistratd la U.A.T. Bacdu cu nr.
109961/PM/01.02.2023, cu referire la valorile de circulatie a terenurilor din muncipiul Bac&u in anul
2022;
-Referatul nr. 128331/24.03.2023 inaintat de cétre Serviciul Evidentd Patrimoniu, prin care se propune
aprobarea vanzérii cu drept de preemptiune catre constructorul de buna credinti, a suprafetei de teren de
44,62 m.p., in indiviziune, in cotele previzute in Cartea Funciara nr. 69671, teren aflat in proprietatea
privatd a Municipiului Bacau, aferent imobilului-spatiu prestéri servicii, situat in municipiul Bacau, str.
Dumbravei nr. 5;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistrata cu nr. 128384/24.03.2023;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr. 128386/1/24.03.2023 ;
-Raportul Directia Patrimoniu inregistrat cu nr. 128386/2/24.03.2023;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacdu, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotdrare: nr. 141/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
144/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 102/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 si
nr. 170/27.03.2023 al Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile art. 1650 si ale  art. 1730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu
modificdrile si completdrile 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 modificérile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a suprafetei de teren de 44,62 m.p., in indiviziune,
in cotele prevazute in Cartea Funciard nr. 69671, respectiv suprafata 20/104 si suprafata 24,62/104, teren
situat in municipiul Bacdu, Str. Dumbravei, Nr. 5, citre PASCAN FLORIN si PASCAN CEZARA-
MARIA.

ART. 2 (1) Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 873 din 12.09.2022 elaborat de S.C. A.E.C.
CONSULTING S.R.L. Bacdu, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privati a
Municipiului Bacdu, situat in Str. Dumbravei, nr. 5, urmand ca pretul sa fie platit conform cotei de
20/104, prevazutdi in CF nr. 69671, nr.cadastral 69671, conform Anexei nr. 1, parte integranti a
prezentei hotérari.

(2) Se aprobda RAPORTUL de EVALUARE nr. 05 din 02.02.2022 elaborat de S.C. ADEVAL EXPERT
S.R.L. Bacau, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacau,
situat in municipiul Bacdu, Str. Dumbravei, nr. 5, urménd ca pretul sa fie plitit conform cotei de
24,62/104 prevazutd in CF nr. 69671, nr.cadastral 69671, conform Anexei nr. 2, parte integrantd a
prezentei hotarari.



(3) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii prefurilor prevazute 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 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., Arbénas-Mocanu-Vasilicd Dorin, Evaluator autorizat ANEVAR;

(2) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului, in suprafatd de 24,62
m.p., cu pretul de 5.343 euro la care se adaugi taxa pe valoarea addugata, plitibil in lei la cursul de
referintda al Bancii Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul, S.C.
ADEVAL EXPERT S.R.L., Ing. Popa Adrian, Evaluator autorizat ANEVAR.

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

(4) Cumpdratorul va achita integral pretul de véanzare al terenului, In termen de 30 de zile de la
exprimarea optiunii de cumparare.

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

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

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

ART. 5 Se imputerniceste Primarul Municipiului Bacau sd 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 Serviciul Evidentd
Patrimoniu.

ART. 7 Prezenta hotarare va fi comunicatd citre Primarul Municipiului Bacau, Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidenta Patrimoniu.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADRIAN MOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
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ROMANIA ANEXA NR. 1 LA HOTARAREA NR. 137 DIN 28.03.2023

JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORTUL de EVALUARE nr. 873 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C.
CONSULTING SRL Baciu, privind estimarea valorii de piati a terenului
proprietate privati a municipiului Bacédu, in suprafati de 20,00 mp, situat in
municipiul Bacéu, str. Dumbravei, nr.5

DIRECTOR EXECUTIYV,
Talian- onel §TAN
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PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADRIAN MOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BAC
NICOLAE-OVIDIU POPOYICI
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'A.E.C. CONSULTING S.R.L.

C .
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. A.E.C. 873 /12,09.2022

TEREN INTRAVILAN, N.C. 69671, CF 69671
BACAU, STR. DUMBRAVEI, NR. 5, JUD. BACAU
—S = 20,00 MP —

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

AEBL

AUGUST 2022

NSULKING %
1 2

S.R.L
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office: Bac#iu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94C, et. 5, cam. 8, jud. Bacéin
tel./fax 0334 - 405.447, 0722 - 699,049, e-mail: dorin.arbanas@aecconsulting.ro



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

Catre,

U.AT. BACAU

Ca urmmare 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 la Caietul de sarcini, Contract de inchiriere si Extras de CF pentru
informare), 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 (ota 59/104 concesionat catre SIDERAL S.R.L. prin contract nr. 16541/2003

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 luaia 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 ansliza 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 referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile 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.

AE.C. CONSULTING S.R.L. G
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR /m s
&
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Ec. Dorin Arbanas - Mocanu ~ Evalu%g)p
Director general \ £
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

SINTEZA EVALUARII

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

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

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

Data evaluarii: 18.08.2022

Curs valutar BNR la 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 cadryl cap. 1, pct. 1.8. De asemeriea, la elaborarea
raportului, s-au avut in vedere standardele, normele si recamandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Rezultatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor st ipotezelor speciale, valoarea estimaty a terenului ce apartine Municipiului Bacau, supus evaluarii
la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare {adecvata) utilizata, este prezentats in detaliu in tabelul anexa si in sinteza in
tabelul de mai jos:

i Valoare propusa de evaluator
Specificatie
TEREN, N.C. 69671, CF 69671, S = 20,00 mp - Bacay, str. Dumbravei, nr. 5, 24.690 5.060

jud. Bacau

Noté 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 céte ori piata o cere.

Nota 3: Evaluarea este © opinie asupra unei valori,

Notd 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. al prezentului
raport, urméand a fi corectata ori de cate 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:

© prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele maj pertinente cunostinte ale evaluatorului.
e analizele si concluziile sunt limitate numai {a 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.

e dupa cunostintele 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 clientului de obtinere
a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior.

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

e in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluzile 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.

prezentul raport poate fi experizat si verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 — Verificarea evaluaril.
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 persgane, o ;\
e evaluatorul a efectuat o inspectie g_@ a3 p tatii. o "5&»&9"%&’@
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fﬁ%zw HE %":em £l &?ﬁgﬁx“* CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII
anss b2
1.1, Identificarea 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, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI EBM,
Legitimatie s parafa: Nr, 10283/valabila 2022 si Romedea Sergiu — Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EP1, EBM, Legitimatie si
parafa: Nr. 18571 /valabila 2022.

1.2. Client: U.AT. BACAU.

1.3. Utilizator desemnat: UAT. BACAU
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorul lucrarii.

1.4. Obiectul evaluarii
Obiectul lucrarii il constituie terenul 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 TQP-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

¢  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 20,00 mp.

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

1.6, Definirea valorii si data estimérii

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

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

¢ 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 conditiior de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va putes i atinsa in cazul

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

asemenea, raporiul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii 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 lei, in conditiile unei plati integrale respectand prevederile legale de plata,

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

1.8, Drepturile de proprietate evaluate
/Br tg,xij@&propnetate este acel drept real care permite titularulul sau de a stapani bunul, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si
Kfé’ a dispunede el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.
;/.Q Conform deda{,at;en proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiului Bacau.
| & DrepiﬁMe ig prigtate se considera a fi deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate cele trei atribute: posesia — de a stapani, folosinta —
{ & r@fasﬁf 63 Srde 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 client, nu exista niciuna dintre cele trel limitarii ale exercitari dreptului de proprietate: legale, judiciare si
conventionale. In cazul de fate, 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 atributii fundamentale ale statului, respectiv
obligatiel 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 obiectul 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 documente care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietatii
imobiliare supusa evaluarii. Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse {a 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.

1.9. 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

restrictil 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 iuate 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:

s evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cdtre U,A.T. Bacau, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-
si asumd nicio responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
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 cétre evaluator sunt considerate a fi autentice, fard ca. acestea sa ofere o garantie
asupra preciziei lor;

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

s Se presupune ca propriefatea este detinuta cu responsabilitate si ca i se aplica un management competent;

« se presupune cd proprietatea este in concordantd cu toate reglementdrile locale si republicane privind mediul nconjurdtor,
reglementdrile si restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;

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

e se presupune €3 nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul neasumandu-gi nicio responsabilitate pentru
asemenea situatii;

s 5e presupune cd utilizarea proprietatii corespunde granitelor si nu existd nicio servitute in afara celor descrise in raport;

« din informatile detinute de catre evaluator si din discutile purtate cu clientul, 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 ihspectii ssu a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase,
Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca sé 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 proprietatile in cauza).

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

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

« previziunile sau estimdrile continute in raport s-au fécut 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;
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, 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 In nici un document si nu poate fi publicat sub nici o formd, fird aprobarea scrisd 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;

o acest raport de evaluare este confidential atét pentru client ¢t si pentru evaluator i este valabil numal pentru scopul menionat in
cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate dacd acesta este transmis altei persoane; fie pentru scopul declarat,
sau pentru oricare alt scop. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul 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 si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

e previziunile, proiectile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii cererii i 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 pentru terenul supus evaltarii. in lipsa certificatului de urbanism, evaluarea s-a
realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si economic al zonel, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in
care apar informatii ce invalideaza aceasta ipoteza speciala, concluziile prezentuiui raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire
in sensul punerii de acord cu noile informatii existente;

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

Eyai rul nu are cunostinta despre 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 liber pentru construire ;

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

rﬁ%ﬂﬂﬁfﬁ gvéind doar scop informativ; ,

N

M



| -

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

At Enclrs - Cortbltats

e 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 Ia data inspectiel si pana la data evaluarii;

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

e 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 concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor — 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 valorij;

SEV 105 ~ Abordari si 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.
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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 proprietatii evaluare — adresa, delimitare fizica pe teren;

= datele necesare pentru verificarea dreptului 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 inchiriere si Extras de CF pentru informare s Planul de amplasament intocmit de CHISCOP TOP-CADSRL);

»  scoput evaluaril.

Responisabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/clientului.

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

si agentillor 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 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.

Evaluatorul 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 a fi incorecte.

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 la 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 al expertulul, cu specificarea formai si contextului in care acesta va apare.
Publicarea oricarel referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a numelui si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu
aste permisa fara aprobarea scrisa a acestuia. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul 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 s
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 raporteste 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:
«  documentared pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarulul;

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 informatii asupra valoriior de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similare;

aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale a evaluatoruiui;

analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii si calitatil
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.

¢ o o © & © @

%\P;gzentarea generala a proprietatii imobiliare
// @2 ftuatia juridica si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE

:‘; Dreptui de ;’zg‘opnetate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii. Conform documentelor puse
{ “” Qtsp(azu:g% ‘?espectw Fisa corpului de proprietate, imobilul apartine Municipiului Bacau.
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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 & 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:

e  Contract de inchiriere nr. 145649/6976/2013 — locatar Pascan Florin si Pascan Simona

e  Extras de inventar — Hotararea nr. 157/27.04.2018 a Consiliului Local al mun.Bacau

e HCL nr. 250/31.07.2013

¢  Plan de ampiasament si delimitare a bunului imobil
La data evaluarii terenul este inchiriat catre d-nii PASCAN Florin si PASCAN Simona.
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 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 constructi, in suprafata de 20,00 mp,
amplasat in zona A a orasului 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:

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

»  Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

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

In zona se afla: retea de transport in comun in aproplere, 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.

Proprietate de
evaluat

2.4. Descrierea terenului
Terenul intravilan subiect, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 20,00 mp, apartine Municipiului Bacau, este plan si are
forma regulate, dar greu de organizat, acesta fiind ingust. Terenul dispune de posibilitatea de racordare la toate utilitatile zonei si este

ocupat de o 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 pietel imobiliare

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

de -obicei, bani. Pietele imobiliare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristiclle

locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipici sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care
participa fa 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, pletele imoblliare inca sunt pe un
frend atractiv si ascendent. Aceasts 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 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 i

locale, Informatiile despre tranzachii 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 §i tipul proprietatii imobiliare, motivatille si varsia
participantilor s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

o  Piata imobiliara rezidentiala;

e Piata imobiliara comerdialg;

«  Piata imobiliara industriala;

o  Piataimobiliara agricola;

@  Piata imobiliara speciala.

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

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

utilizari comerciale atractive. In consecinta, avem o plata a vanzatorilor, pentru «ca acestia pot obiine prefuri mai mari pentru
proprietatile disponibile, Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere si (Oferta pentru aceasta zona va genera i va susting in continuare uni
nivel crescut al pretului de vanzare si al chiriilor pentru proprietali imobiliare.

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

o Pe termen scurt este ¢ piata a vanzatorului, datorita ofertel mici in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone alractive,
¢ aracterizata de préturile relativ mar pe piata;

« Pe termen lung piata imobiliara are o anumita stabilitate, desi va pastra un numar destul de cerer 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 inflatiel cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

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

s din punct de vedere al pietei largi, de ansambly,

»  din punct de vedere al piefel in cere concureaza proprietatea evaiuata,

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

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

interactiunea dintre cerere i 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 plata proprietalli evaluate. Aceasts relatie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care
caracterizeaza piata curenta. Valoarea de piata a unel proprietati este in mare masura determinata de pozitia sa compelitiva pe plata.
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 specialistilor, in ultimii
cingi ani piata imobiliard s-a aflat pe un trend ascendent, care a depinsin mare mésurd de dezvoltarea fiecarei zone / oras. Astfel cd, piata
imobiliard din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datoritd dezvoltdrii infrastructurii, domeniul real-estate crescand cu 5-10%:
Totodats, desi piata imobiliard este una in continud dezvoltare, este necesard o -educare a clientilor, In spedal pe partea de asteptdr si
cerinte. Majoritatea specialistilor considerd ¢ anul acesta, 2022, ne putern astepta la cresteri de pand la 10% a prefurilor la case,
apartamente si terenuri; respectiv la stagn@ri pe segmentele comercial, office s pe piata chiriflor. 2021 & fost anul cu-cea mai intensa
activitate de tranzactionare din ultimii 5 ani: anal trecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuintele, cererea depésind 180.000
de unitdfi individuale vandute la nivel national, o crestere anuald de 49%, echivalentul a aproximativ 60.000 de unitdii (sursa date ANCPI).
Raportul Colliers privind evolutia pietel imobiliare in primul semestru din 2021 aratd ca piata terenurilor 2 réimas activd n primul semestru
din 2021, In ceea ce priveste intenfiile de cumpdrare, continudnd tendintele de anul trecut gt indicdnd o perspectivd bund si pentru anul
2022. In general, In ceea ce priveste volumul tranzactiilor, care include si pe cele aflate In stadiul de pré-contract cu anumite obligatii de
indeplinit pentru finalizare, consultantii imobiliari apreciazd ca 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 oricénd, in timp ce, din sectoarele care incd au nevoie de mai
,}35’9{ l';@(iggtg privind evolutia viitoare (in special birouri si-hoteluri), doar cativa jucdtori roal sunt In expectativa, restul refncepand cdutirile
{f/j sft renurt p‘ airu proiecte not. Cel mai important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestora, in sensui ¢ 90% conteazd
7/ ‘Ssltuares terenuldi: deschiderea |a bulevard, fa facilitdyl, la vecin3taf, utilitdfl iar restul de 10% este potentialul de dezvoltare al zonei. Oferta
| xde tetefur. rimahe consistentd ¢ vine de la diferite categorii de vanzdtori, dar apar unele schimbri generate de contextul actual. De

W'Q’A’@}@ﬂ’,iasdﬁf'émg}sunt mal des intélnite, decarece multi dezvoltatori, in special in sectorul rezidential, urmadresc sa Tmpartd riscurile unid

3

x‘*rfou protelt, Tnxa;igf;p ce proprietarii de terenuri care nu au nevole imediata de lichiditli sunt interesati s beneficieze de o parte din
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profiturite din dezvoltare. Un aspect important care influenteazé atat oferta, cat si planurile pe termen scurt si mediu ale investitorilor este

legat de incertitudinile privind situatia urbanisticd, Schimbdrile din administratia publicd din anumite zone au dus la blocaje, cum ar fi

intérzieri In numirea arhitectilor sefi in unele orase sau inghetarea planurilor urbanistice zonale. Pand acum, anul 2021 a inregistrat citeva

tranzactii importante finalizate, dar fipsa unui volum mai bogat nu are legdturd cu cererea pentru terenuri, care este la un nivel ridicat, ¢ cu

blocajele din zona urbanisticd 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 concureazd, mai nou, mai mulli potentiali cumpérstori, 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, dezvoltatoril 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:

o  Cresterea progresiva a dobénzii la creditele ipotecare;

Scaderea accesibilitatii achizitiondrii locuintelor prin credit;

Afectarea cumpadratorilor tineri, aflati la prima achizitie;

Preferarea la achizifie a constructiilor noi;

Incetinirea cresteif 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 demograficd scdzutd, intr-un mediu verde;

¢  Cresterea intr-un ritm crescut a preturilor solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate in urmtorii 2 ani din cauza cresterii preturilor
materialelor-dar si a intarzierii livrérilor;

e  Scaderea ofertei existente in piata secundard;

e Cump3ratorii nu mai vénd proprietatile pe care le detin deja si le transforma in investitie imobiliara sau le transmit membrilor familiel;

e Cele mai cdutate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditile in care mai multi cumpératori isi doresc sa continue sd
lucreze de acasa, cel pulin ocazional;

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

unitdfi individuale vandute, estimdm cd cel pufin 140.000 reprezintd tranzactii cu apartamente. Totugi, Tn ultimul trimestru din 2021,

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

cele mai mari trei piete in 2020 (Bucuresti, Iifov, Cluj) au inregistrat scaderi ale ponderii unitdtilor vandute in total national, de la 44% in

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

ramane in topul preferintelor roméanilor si anul acesta, 2022.

Casele se mentin in continuare pe pozitia a treia in topul locuintelor alese de romani, tendinta fiind vazutd ca o continuare fireascd a

procentului de vanzdri pe acest segment inregistrat In 2021. In contextul unui interes crescut pe acest segment, specialistii se asteapts la

cresteri si n materie de terenuri extravilane.

Pe de altd parte, specialistii in imobiliare nu previd schimbri importante referitoare la preturile pentru spatii comerdiale si cele office, ca

urmare a adaptarii la contextul pandemic si noul mod de tucru.

De asemenea, pe piata chiriilor pentru apartamente si garsoniere nu vor remarca schimbdri masive, Intrucat marile centre universitare

funclioneaza din nou si in sistem offling, iar tendinta de lucru remote se indreaptd mai degrabd cétre modul de lucru hibrid. Astfel ca,

majoritatea analistilor considera cé anul 2022 va fi marcat de o stagnare a preturilor la chirii sau cresteri cu pana la 10%, tendintd explicats

pe pe fondul cresterii preturilor la locuinte in orasele foarte dezvoltate.

Concluzii cu privire ia 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 pietei imobiliare).

s  caracteristici cerere: redusa, dar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiv si utilizari alternative multiple, din cauza
lipsei de lichiditati a potentialilor cumparatori, motivata de politica monetara 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.
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 pietel 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.

+« 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 si administrativa a bancii centrale, politica de risc & bancilor si atingerea
unej convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

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

Piata imobiliara este o piata activa.

® 6 @ & o

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 rezonabil si 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 financiar si
din care rezulta cea mal mare valoare a praprietatii imobiliare”, Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am
cules de pe piata informatii referitoare la terenur libere amplasate in mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizel de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitatii
cu cele 4 criterii ale celel mai bune utilizéri 2 terenului considerat liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile
terenului (formd si dimensiuni),

In vederea stabilirii celei mai bune utiliz8ri, am analizat utiliz8rile posibile ale proprietétilor, dupd cum urmeaza:

Utilizare analizata Eetiesti CoetU
P g - Permisé legal Posibild fizic Fezabild financiar Maximum productiva
/ o slhdiistriala nu nu nu nu
/ A COmgrdéi§ da da da da
g Rezidentizla da da da da
'\f:g C‘Mﬁ;‘?li £ea nlgg ?uné utilizare a terenului considerat liber este rezidentiala/comerdiala.
\%S_iii_-"?fﬁy Pugina B
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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 compcurti constructiie, iar comparatiile sunt realizate
pentru a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita de piate. 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! drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile
impuse de piate, 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 oblectul evaluarii, s-au identificat trel 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 ¢ forma regulats, 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 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curli constructii, situat in Bacau, str.B.Nationala, jud. Bacay, 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. Bacay, 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 preluata de pe site-ul imobiliare.ro.

Explicitarea ajustarilor:

1. Tranzactile 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 la 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. Infunctie de amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizel evolutiei pietel imobiliare,
diferentele de amplasament dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectate cu ajustari procentuale de +20%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat ca de suprafata de * 500
mp afecteaza pretul unitar cu & 5,00 euro/mp.

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

CAP. IV ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1. Estimarea valorii finale

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si ipotezelor speciale, valoarea estimatd a terenului ce apartine domeniului 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 pro de evaluator
Specificatie o
‘ v e lei ~_euro
TEREN, N.C. 69671, CF 69671, S = 20,00 mp ~ Bacau, str. Dumbravei, nr. 5, 54860 £.060

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, urménd a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

Mota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Notd 4: Valparea estimate 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 cate ori piata o cere,

Evaluatorul considers cé valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui bazd 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 sle evaluatorilor in

legatura cu proprietatea evaluata. P e
- P e X,
A.E.C. CONSULTING S.R.L. Feuuater dtloc, Sag,
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR 2, ARBANAS MOCANU A
e - % VASILICA DORIN ;

e AEL  E Leghtmatia N, 10283 %
Ec. Dorin Arbanas - Mocanu ~ Evaluat 15 S fémbru titular Nababil 2022 _ob
Director general i\ i N gjgy_ﬁ}f}’ 1

Ec. Victor ~ Sergiu Romedea — Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR
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ESTIMAREA VALORII TERENLHLUL
ABORDAREA PRIN PIATA

Eiemente de comparatie Sublect _ . Comparabila 1 _ Comparabila 2 Comparabila 3
Adresa Bacau, st DuBn;!;a:‘veﬁ, ni dodk Bacau, sir. Oitaz, judl, Bacay Bacau, str. Banca Bacau, str. Ecaterina Varga, -
£ SAE Nationala, jud. Bacau jud. Bacau
Numar cadastral 63671
lmm _infmtii aomparabile v . stona.ro 7 SUONALID. |W24m.
Pret de vanzare (euro/mp) 350,00 208,00 237,00
ITip pret de vanzare (tranzactief oferta) oferta de vanzare oferta de varizare oferta de vanzare
W% . S S — -mm e “W%
Ajustare valorica (eurc) -5,00 4,16 4,74
Pret ajustat (eurc) 245,00 203,84 232,26
Dreptul de proprietate trensmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare (90) 0,00%) 0,00% 0,00%
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala
musmre (k) 0,00%  o00% 0.00%
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de plata
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul i mi‘e cazul
fustarersy ' o0 om 600w
Conditii de piata data evaluarii valabil la data evaluaril valabil la date evaluarii ﬂvahbﬂ la data evaluarii
— ;‘%‘3 : ST SRR — 0,01?%;
Pret ajustat (euro) 245,00 203,84 232,26
Ajustari pentruz
Amplasament Bacau, st Dug;::vei, nr.’5, Juch similar mai slab putin mai slab
Ajustare valorica (euro) 0,00 40,77 11,61
\Suprafata teren proprietate (mp) 20,00 800,00 576,00 675,00
Ajustare valorica (suro) 7,80 5,56 6,55
Tip teren/ categoria de folosinta intravilany CC intravilan/ CC intravifan/ CC intravilan/ CC
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Restrictii de construire fara liber liver liber
Apustare (%) 0,00%; 0,005 0,00%
Ajustare valorics (eure) 0,00 0,00 0,00}
Forma terenulut regulata regulata regulata regulata
pustare (<5) oo o00%| 0,00%
Ajustare valorica (euro)} 0,00 0,00 0,00
Utilitati toate utilitatile din zona simifar similar simifar
Ajustare valorica (euro) 6,00 0,00 0,00
Acces acces la strada Dumbravel acces la strada Oitiiz acces I':aizi:laaaanca acceEscad;gitad\i/:rsgt;ada
Austare (%) 0,00% oo 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00]
- “mlm | ?,ib e = - “,i :
| ajustare totata neta 7,80 46,33 18,16
Ajustare totala bruta 7,80 46,33 18,16
Numar ajustari 1 2] 2
C.T.8. { pret de vanzare/oferta 0,031 0,223 0,077
{pRET CORECTAT 252,80 250,47 250,42|
. Valoare unitars teren_rotungit 253 € euro/mp :
A parr AT ‘ —
W Yaloare totala teren (euro)_rotunjit 24.690 lei 5.060 €
ey
1% CONSULTING 3 |4
u¥ S.R.L. i / Pagina 1 din 1
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Gficiut de Cadastru § Publicitate Imabilians BACAY
Biroul de Cadastry 5i Publicitate tmabidara Bacau

EXTRAS DE CARTE FURCIARA T

PENTRU INFORMARE mim“'
Carte Fariciard Nr. 69571 Baciu l

A. Partes 1. Descrierea Imobllutul
Mr. CF vechic27790
TEREN Intravilan Wr. cadastral vethi:8491-10723

fudresa; Loc. Bacay, Str Durnbravel, Nr. 5, ud. Bacay
J Suprafata* (mp) Chservalii / Referinte I

Tin acte: 104 7 =
Pt 05| CONtuctis C3 inscriss in CF 68673-C1; |

B. Partea {I. Proprietari si acte
Inscrier peivitoare iz dreptul de proprietate 5t slte drepturi reale’ I Referinte I
27342/ 16/1172004 |

dobandit prin Lege, cota actualag AL

i 3 MUNICIBIUL BACAU, DOMENIUL PRIVAT
I DBSERVATY: (provenia din conversia CF 27750)

8%72 I 28/11/2015

‘gv: . it din 2B/12/2016 emis de OTP] Bacau: o

‘gp (38 indFeptE "eronren  materlala i beza de date cadasirale sx‘*

77 irepozitionarea irobildlui

. Partéa Il SARCINI

inscrier griving dreptulul de p dreptun — -
de garantie ;r sarcinl. | Aeferinte |

I
9300 / 08/02/2016
Act szmmiasna\w ni. contract de concesionare nr. 1313/2 01, din 15/01/2001 emis 0
{contract de cesion: nr, ontyal esipnare 752/2003
e oo, oo EONCESEN o
3 1172003,

drep’

“in seria rangulun (
lobandit prin Lege, cots actuala 59/104

) SC MONDODRAGON SRL. CiF:15708260.
(At Administativ. nr. Contract e fchidere ne. 145548/6375, d@n 10/10/2013 ermis rma‘
{MUNICIPIULUI BACAU; Act Administrativ.  nr. Act aditionat nr. 7, Gin 05/03/2020 emis de PRIMARIA
MUNICIPIULUL BACAY:

15 HE ToIGsThEa finchi

} SC HONDODRA MONDODRAGON SAL, CIF12 15708; ZGD

suptatetel de 24,62} AL

gt " parsonel, protejste d . §7268L. — Peging 2 g 3
s £ S - ey el R L b
PR _ Carte Funciara Nr. 63571 Comuna/Orsg/funlicipiu: Bacsu = Carte Funciard Nr. 59671 C Bacdu
Anexa Nr. 1 La Partea | ‘ Pun Punct| Lungime segment|
Teren inceput. Strsit o im)
[ Fir cadastral_[Ronratate (mal Observati | Rerariote | ¢ s & 814
62071 Dinacta 104 1 B 7 6.5
Masurara: 106 | i 7 8 0.32
“ELDTATALM EATE QRIBAITINGLE (P pIBAIL) 0% rOWLEE ST es T8, == 8! g 5.4
= L CETAL LS BitBIL, = ] g 10! 2.8
- A 2.39)
= Lunginiie segmemelar s Mﬁd"&‘ﬁ'ﬁiﬁu'ﬁ‘ Ve Steree 70 atafite to 1 mifimeteu,
b mmn;; dintra: punm este formats din segmente cumoiste ce suntmal mici ceclt valoares 1 mifimatou.

Extrasu} de-carte funciard generat prin sistemol Informaiic integrat al ANCPI conting informatiile din cartea
funciara active fa dats generaril. Acesta este vafabil Tn conditiiie previzute de art. 7-din Legea nr. 455/2001,
corobarat cu art. 3 din O.U.G,.nr. 4172016, exclusiv i metiul electronic. pentrg sctivitati 51 pvo:ese
administrative previzute de legisiatia In vigoare. Valabilitatea poate f extinsa si in forma fizick

docurnentulil, firs semniturs ofogratd, cu acceptul expres say procedural al i institugiel publice nﬂ entitagi

e care a solicitat prezentarea ncestui extras,
Verificarea coractitudinii §i realitatli se poate Tece fa adress
www.ancphrofverificare, ‘olosmd codul dg ve'if,qre online a“ ;pomhﬁ in antet. Todul de verificare este valabit
30 de zite: ice da i3
Data gl ora genersinl,

20/07/2022, 08:53

are ia teren
‘:; c':ﬁ:s%:;'; fee Jj s“‘m Tarla Parcell Hr. topo Dbservatii / Referinte
1; Curti  ipa | Miaacte: =
constractit 104
f | Masurata.
106

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din projeciie Tn plan.

I punct[ punct
e, sfargit

1 2 3,65
2 3 245
3 4t 2432
4 5: 9,22‘1
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ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

ANEXA NR. 2 LA HOTARAREA NR. 137 DIN 28.03.2023

RAPORTUL de EVALUARE nr. 05 din 02.02.2022 elaborat de SC ADEVAL
EXPERT SRL Baciu, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate
privatid a municipiului Baciu, in suprafati de 24,62 mp, situat in municipiul

PRESEDINTE DE SEDINTA
ADRIAN MOCANU

Baciu, str. Dumbravei, nr.5

DIRECTOR EXECUTIV,

Iulian-Tonel STAN
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SECRETARUL GENERAL AL
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WEMBRU CORPOBATIV AL ASQUIATIE NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA, NR. 0649

st Post Ancie: Mure

sSann, .7 Bacay, 60BUDE: tel G726730870 /0745558047

Cildd, 3B3R2580, M Reg. Com. J41 73272047
el adevalespent@yahun.com
R

Nr. 05/ 02.02.2022

PROPRIETAR:
DESTINATAR :

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. DUMBRAVEI, NR. 5, JUD. BACAU

MUNICIPIUL BACAU - DOMENIU PRIVAT
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
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Ciétre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU,

Vi fransmitemn anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacau, str. Dumbravei, nr. 5 (Piata Mare), jud. Bacau, in suprafata de 24,62 mp, aflat in proprietatea
Municipiului Bacau, conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr cerere.
7263/27.01.2022, avand nr. cadastral 69671. Teren, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a
Municipiului Bacau, fiind inchiriat catre soc. MONDODRAGON SRL , conform Contractului de inchiriere
nr.145648/6975/10.10.2013 si a actului aditional nr. 7/05.03.2020.

Evaluarea s-a realizat la data de 21.01.2021 n scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii
catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
aferente constructiilor.

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 21.01.2022 + 02.02.2022. Data de referinid@ pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimérile efectuate este 21.01.2022. Valoarea este raportats Tn lei, n
conditiile unei plafi integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazd estimari in valutd, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 21.01.2022, respectiv: 1 EURO = 4,9449 RON.

A fost supus evalu&rii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii ce face obiectul evaluarit. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse Ia
dispozitie de beneficiar (fard a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata
la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin,

Rezuliatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, la data de 21.01.2022 este :

Vieren — 24,62 mp - Bacau, str. Dumbravei, nr. 5 = 26.421,00 lei,respectiv
Vieren - 24.62 mp - Bacau, str. Dumbravei, nr.5 = 5.343,00 eUTOJZ" 7!00 euro/mp)

Nota 1: Valorile de mal sus nu contin T.V.A.
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 21.01.2022, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

ADEVAL: EXP‘ERT S.R.L. BACAU
ing. Popa Aduzﬁ’ é‘Eva!uator autorizat ANEVAR
Admmi

s
B,
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EVALUARE TEREN INTRAVILAK
BACAL, STR, DUMBRAVEL NR. §, jud, Bscay

CERTIFICAREA VALORI

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Valentin Fechet in calitate de Administrator, declar ca
evaluarea a fost facutd in concordania cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si confirma ca:

L]

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si condiiile prezentate In acest raport.
evaluatorul nu a avut nicl un interes asupra proprietatilor evaluate.

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

onerariul evaluatorului nu este condifionat de nici un aspect al raportului.

evaluatorul indeplineste cerinjele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experienid in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
evaluatorul a efectuat o inspeciie personala a proprietatilor

nici o persoand, cu exceptia celor specificate In raport, nu a acordat asisten{d profesionald in elaborarea
raportului.

nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata,

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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' CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusa Tn prezentul raport a fost realizatd de catre societatea S.C. Adeval Expert S.R.L., membru
corporativ ANEVAR cu autorizatia nr.0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru bunuri
imobile si mobile si nu s-a primit asisten{d semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societati,
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiei (hitp:/nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte; analizele, opinille si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele specsa!e) considerate si sunt ananzeie opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiilnd nepartinitoare din punct de vedere profesaonal in derularea mtreguiu: proces al evaluarii
care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentatad de
aparifia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivd in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenid legatd de parile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impariiala.

1.2.ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

in conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
cétre Municipiului Bacau, in califate de Client si Destinatar si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti, daca aceasta
nu a fost desemnata In scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudici
produse partilor Tn drept Tn cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Orice persoand care ar
primi {chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decét in
cazul In care este autorizatd de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand
aceastd identificare nu existd explicit, iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legéturd cu
prezentul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator desemnat al lui si nu este Indreptdtitad la
niciun fel de pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorii
desemnati si nu poate fi extinsa fatd de niciun tert.

1.3.3copul evaluarii

Evaluarea, s-a realizat in scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii catre constructorii de
buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat; evaluatorul nu fsi
asuma responsabilitatea niciodatd si In nicio altd circumstantd sau context in care raportul de evaluare ar
putea fi utilizat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codului de Etica al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

1.4. Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bacduy, str. Dumbravei,
nr. 5, in suprafata de 24,62 mp, avand nr. cadastral 69671 si CF 89671, conform exitras de carte funciata nr.
cerere 7263/27.01.2022. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul privat conform HCL
Nr. 157/27.04.2018. La data evaluarii proprigtatea imobiliara in suprafata de 24,62 mp este inchiriata de
Municipiului Bacau catre soc. MONDODRAGON SRL, conform Contractului de inchiriere
nr.145648/6975/10.10.203 si a actului aditional nr.7/05.03.2020.

Descrierea detaliata a bunurilor imobile este redata in capitolul 2- Prezentarea datelor.

1.5.Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la
dispozifie de beneficiar (fard a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd
la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

1.6.Tipul valorii

Luand in considerare scopul prezentei evaludri, respectiv vanzarea proprietatii imobiliare mentionate anterior,

de catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
_aferente constructiilor, tipul valorii adecvate este "valoarea de piatd”, definitd de SEV 100 — Cadru general
’(IVS 10\@ -"&adru general) ca fiind: ,,suma estimata pentru care un actlv sau o datorle ar putea fi schimbati(a),

g‘kﬁ&iﬁ 4
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la data evaluarii intre un cumparétor hotarat si un vanzator hetdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un
marketing adecvat gi in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si féra constrangere.”
Aceasta valoare, de reguid, datoritd volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitat3 la data evaluarii si nu
va putea fi atinsa Tn cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile
de vanzare pot diferi fatd de acest moment. Raportul de evaluare este valabil In conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste condiii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi
pot pierde valabilitatea.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de recomandarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR,

Valoarea a fost estimata in moneda “Lei".

1.7 .Data evaluarii

Data evalugrii, la care sunt valabile toate analizele, judecaiile, calculele, ipotezele de lucru si condifiile
limitative este de 21.01.2022. Valoarea este raportatd in LEI, fard TVA. Conversia valorii in EURO s-a facut la
cursul de 1 EUR = 4,9449 RON, valabil pentru data de 21.01.2022. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doud
monede, precum $i echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniel, evolutia ultericard a
valorii putand fi diferitd pentru cele doud monede.

1.8.Documentarea privind efectuarea evaluarii
In vederea elaborarii Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarele:

e Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

e Analiza informatiilor disponibile.

o Prezentarea rezultatelor si concluziile.
Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii si s-au examinat locatia
(cu exceptia pariilor ascunse sau nevizibile) si vecinatétile.
in realizarea analizelor, judecétilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

1.9.Natura si sursa informatiilor utilizate
Pentru elaborarea evaluarii s-au avut in vedere urmatoarele informatii:
> Documente puse la dispozifie de catre beneficiar, respectiv:
o HCL nr. 157/27.04.2018;
Contract de inchiriere nr.145648/6975/10.10.2013;
e  Act aditional nr. 7/05.03.2020 ;
e Extras de carte funciara pentru informare nr, cerere 7263/27.01.2022;
e Documentatia cadastrala nr. 10723;
Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta intreaga responsabilifate in ceea ce privesie veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
> Informatii culese pe teren de catre evaluator privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, istoricul amplasamentului, starea fizica a proprietatii imobiliare si a bunurilor mobile ce fac
obiectul evaluarii.
> Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori de pe piata imobiliara a
municipiului Bacau.
> Informatii privirid cererea si oferta, preluate din mass media de specialitate, in special site-uri de internet
cu publicitate  imobiliard(www.olx.ro, www.storia.ro, www.imoradar24.ro, www.imobiliare.ro,
www lajumatate.ro), acestea fiind sintetizate in analiza pietei imobiliare.
> Standardele de evaluare ANEVAR editia 2022.
> Alte documentatii formate din prefuri practicate pe piata liberd a terenurilor, preturi practicate de
constructori, prefuri libere de nchiriere a spatiilor de depozitare, cataloage de costuri.
Evaluatorul a utiizat In estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, fiind
posibila existenta i a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a
obfinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte §i de Incredere, dar nu se asuma nicio
responsabilitate In cazul Tn care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

(-3
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1.10.Ipoteze si ipoteze spét:iale
Principalele ipoteze si conditil limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatearele:

1.10.1. Ipoteze:

evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de cadtre Beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si franzactionabil daca nu se
specifica altfel;

informatiile solicitate si luate in considerare de cafre evaluator sunt considerate a fi autentice, fard ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate n raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile;

se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acestora;

evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi {raversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in rapori;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorulnu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care sa cerfifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu;

locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/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 cu documentele de
proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

au fost inspectate doar acele pérti ale bunurilor care sunt vizibile, presupunandu-se ca si celelalte parfi sunt
In aceeasi stare; se presupune ¢d nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobifiare si
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele
decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in
evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor
preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte;

se presupune ca toate licentele, autorizatille si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare
in acest raport;

se presupune cd proprietaiea este In concordantd cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse In prezentul
raport;

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase n cadrul bunurilor evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nicl obligatia de a depista astfel de substante;

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii,
neincluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. Toate
informatiile care ne-au fost furnizate de catre terli se presupun a fi corecte, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete. Cu toate ca, unde a fost posibil, am verificat corectitudinea datelor primite, nu ne
asumam nici o responsabilitate in cazul in care se consiata ca acestea au fost incorecte;

previziunile sau estimarile continute Tn raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

evaluarea s-a efectuat In conditiile unei vanzari cu plata integrald, cash.

1.10.2. Conditii limitative

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

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus In nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisd a evaluatorului;

acest raport de evaluare este confideniial atat pentru client cét si pentru evaluator si este valabil numai

pentru scopul mentionat In cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate daca acesta

e
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este fransmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

» 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.

e in estimarea valorii proprietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost
prezentate de Beneficiarul lucrarii, {a inspectia pe teren.

1.10.3 Ipoteze speciale

» Conform notei de comanda si la cererea Beneficiarului, in estimarea valorii proprietatii, s-a tinut cont doar
de lotul in suprafata de 24,62 mp din totalul de 106 mp cat sunt inscrisi in CF 69671, Evaluarea s-a realizat
in ipoteza ca pana la momentul vanzarii, Beneficiarul va face demersurile necesare pentru dezmembrarea
lotului teren ce face obiectul evaluarii din supratafa totala inscrisa in CF la data evaluarii.

e Evaluarea suprafeiei de teren in suprafata de 24,62 mp, aferent nr. cadastral 69671, aflate in proprietatea
Municipiului Bacau a fost facuta in ipoteza ca terenul este liber, desi pe acest teren se afla intabulata o
constructie — spatiu comercial, proprietar fiind soc MONDODRAGON SRL si SC SIDERAL SRL.

« |dentificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza documentatiei cadastrale nr.
10723 pusa la dispozitie de catre Beneficiar si a discutiilor cu chiriasul imobilului,

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru scopul mentionat la pct. 1.3, respectiv stabilirea
valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau — Domeniu Privat catre constructorii
de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor.
Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarii Raportului de evaluare .

Deasemeni, Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice aspect juridic, costuri, daune sau
cheltuiell suferite de Client sau orice terta parte, rezultate din utilizarea acestui Raport, in afara celor prevazute
in mod expres in Contractul de prestari servicii.

Acest raport poate fi utilizat doar In legaturd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asumi raspunderea pentru ¢ astfel de utilizare, cu exceptia
cazului In care responsabilitatea ar fi asumatd explicit in Termenii de referintd. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe pérti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii f&ra acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului Tn care
urmeaza s& apard. Publicarea, pariiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de catre alfe persoane decét cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

1.12. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Aplicarea metodologiei de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022,
tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de etica al
profesiei de evaluator emis de ANEVAR.
In elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urmatoarelor:
« SEV 100 ~ Cadrul general (IVS Cadrul general)
 SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)
« SEV 102 ~ Documentare si conformare (IVS 102)
+ SEV 103 — Raportare (IVS 103)
« SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)
« SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
« SEV 230 - Drepturi asupra proprietdii imobiliare (IVS 400)
« GEV 630 -~ Evaluarea bunurilor imobile.
Nici clauzele contractuale sau instrucfiunile evaludrii, nici alte fapte sau consideraiii nu au impus devierea
prezentului raport de 12 respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca;
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere cobiectiv si profesional al Evaluatorului.
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport
-~ de evaluare sau asupra vreunei parti implicate.

-
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- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acesiui raport sau de partile implicate
in Contractul de servicii,

- Onorariul si Contractul de prestari servicii nu sunt conditionate de obtinerea unor rezultate
predeterminate care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

1.13. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, Tntocmit In conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe {angd
termenii de referinid, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care
s-a bazat opinia privitcare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de
la respectivul Standard.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. identificarea proprietéatilor, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de svaluare. Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Dumbravei,
nr. § (Piata Mare), jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urméatoarele acte, anexate n copie la prezentul raport;

e HCLnr. 157/27.04.2018;
Contract de inchiriere nr.145648/6975/10.10.2013;

« Act aditional nr. 7/05.03.2020;

» Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 7263/27.01.2021;

o Documentatia cadastrala nr. 10723;
Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite,
Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatoru! nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora gi nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor Raportul de
evaluare z fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de niciun fel de sarcini.

L]

2.2, Tipul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluatd este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in zona Piata
Mare - parcare. Piaia specificd este cea a terenurilor din zona de centrala a orasului, construibile. Zona de
delimitare a subpieiei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv zona strazii 9 Mai,

2.3. Informatii despre zoné si amplasament
Terenu! supus evaludrii este amplasat In zona centrala a orasului, la distanta de ~ 1,5 km de Primaria
Municipiului Bacau, in zona Piata Mare - parcare. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter
prependerent comercial (piata agroalimentara) formata din spatii comerciale reprezentate de magazine
alimentare si de uz casnic, restaurante, spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc. In zona sistemul rutier
este asfaltat cu o banda de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens, Piata Mare fiind
cea mai mare piata agroalimentara a orasului. .
In zona se afla;

» refea de transport in comun in apropiere ;

¢ unita{i comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

o spatii prestari service i(service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, etc).

-
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2.4, Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren avand suprafata de 24,62
mp, aferent nr. cadastral 69671, aflata in proprietatea Municipiului Bacau.

Conform extrasului de carte funciara nr. cerereé 7263/27.01.2022, suprafata totala masurata a terenului este de
106 mp, fiind concesionat/inchiriata dupa cum urmeaza;

s un lot concesionat de catre SC SIDERAL SRL in cota de 59/104;
e un lot inchiriat de catre SC MONDODRAGON SRL in suprafata de 20 mp;

e un lot inchiriat de SC MONDODRAGON SRL in suprafata de 24,62 mp (ce face obiectul
evaluarii.
Lotul de teren ce face obiectul evaluarii se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de
folosinta curti-constructii, fiind amplasat in Bacau, str. Dumbravei, nr. §, fiind ocupat de o constructie C1 -
spatiu comercial inscrisa in CF 69671-C1, aflata in proprietatea SC SIDERAL SRL S| MONDODRAGON SRL.
Proprietatea este amplasata in zona centrala a orasului, in zona Piata Mare-parcare, la aproximativ 1,5 km de
Primaria Municipiului Bacau, avand acces direct din str. Dumbravei. Amplasamentul dispune de toate utilitatile,
avand urmatoarele vecinatati:
o la nord: spatii comerciale si parcare Piata Mare;
s la sud: sir. Dumbravei;
e |a est parcare Piata Mare;
+ lavest drum acces Piata Mare.
Terenul intravilan este plan, cu forma neregulata (poligonala), avand un grad de organizare satisfacator,
accesul la proprietate realizandu-se direct din str. Dumbravei. Terenul dispune de toate utilitatile. Pe teren se
afla o constructie C1, avand numarul cadastral 68671-C1, proprietatea SC SIDERAL SRL 3l
MONDODRAGON SRL conform extrasului de carte funciara nr. cerere 7263/27.01.2022.
Nota: Conform notei de comanda si la cererea Beneficiarului, in estimarea valorii proprietatii, s-a-tinut cont
doar de lotul in suprafata de 24,62 mp din totalul de 106 mp cat sunt inscrisi in CF 69671. Evaluarea s-a
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realizat in ipoleza ca pana la momentul vanzarii, Beneficiarul va face demersurile necesare pentru
dezmembraréa lotului teren ce face obiectul evaluarii din supratafa totala inscrisa in CF la data evaluaril

CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.1. Fapte curente
Analiza pietei este procesul de identificare i studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mal bund utilizare a unei proprietafi. O construciie existentd sau propusa pentru o
anumits utilizare poate fi analizatd In functie de criteriile fezabilitatii financiare gi productivita{ii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat c& existd o conformare corespunzétoare pe piaid pentru existenia acelei utilizari.
Valoarea de piatd a unei proprietati este In mare masura dependentd de pozitia sa competitivad pe piafa sa.
Chiar dacd pandemia de coronavirus a dat peste cap toate sectoarele economice, piala imobiliarad din
Roméania nu a Inregistrat scaderi semnificative. Mai mult, pretul fa apartamente si case de vanzare a
inregistrat cresteri usoare, iar numarul de tranzactii a fost, Tn unele perioade, cu mult peste nivelul celor din
anul precedent.
La data evaluarii, piata proprietéfilor imobiliare de {ipul terenurilor intravilane este In stagnare sau chiar in
regres, din cauza conditillor economice care a afectat semnificativ economia nationala, generand implicit
urmatoarele fenomene:
v geaderea puterii de cumpdrare a populatiel ca urmare a masurilor guvernamentale, care conduce la
scaderea vanzariior In unitdiile comerciale;
= cresterea fiscalitdfil, masurd guvernamentald ce descura;eazé spiritul iIntreprinzétor si conduce la
falimentarea unor ageniilor economici;
= intarzierea platilor guvernamentale pentru servicii executate, cdtre intreprinzatorii priva;
= politica bancilor de crestere a dobanzilor i a Inndspririi condifiilor de acordare a creditelor.
Un studiu amplu realizat de REMAX, franciza imobiliard nr. 1 In lume, la nivel european, aratd c& Romaéania
poate Inregistra cresteri Inire 5% si 10% pentru anul 2021 faid de 2020, lar daca ne uitdm la unele sectoare,
precum casele si terenurile de vanzare, aceste tendinte de crestere sunt chiar depasite. In multe orase din
tard pretul caselor oferite spre vanzare si al terenurilor de vanzare a crescut. Bacdul nu face exceptie de la
aceste statistici.
Constructile au crescut in primele 8 luni din 2021 cu 8%, arata datele publicate de Statistica, rezidentialul
urcand cu aproape 28%. Pe de alta parte, volumul de cladiri nerezidentiale a scazut cu 0,4%. Pe elemente de
structura, constructiile noi au avansat cu 14% in primele & luni din 2021, componenta de reparatii capitale a
scazut cu peste 10%, iar infrastructura a scazut cu 0,1%, datele fiind consemnate de Institutul National de
Statistica.(Sursa: Ziarul financiar).
Piata constructiilor industriale a Tnregistrat o scadere de 5,72% la nivel national, in primul semestru-al anului In
curs, comparativ cu 2020, aratd un studiu de profil. Dalele analizate de platforma de asistenia de vanzari la
santiere, Victa.ro, evidentiaz& faptul cd, daca in prima jumétate a anului 2020, exista un fotal de 2.762 de
investitii industriale monitorizate, Tn 2021 numarul acestora scdzuse 2.604.
Cele mai multe investitii s-au anuniat In luna iunie (699 proiecte indusiriale), peste maximul din aceeasi
pericada din 2020, in timp ce la polul opus se afld luna ianuarie cu doar 280 de prolecte identificate.
Potrivit sursei citate, una dintre putinele zone care au Inregistrat cresteri in perioada analizatd este sud-estul
Romaéniei (+7,4%), dar cel mai bine reprezentatd raméne zona de nord-vest, cu 503 proiecte industriale, care
desi a consemnat o sciddere de 11,8 puncte proceniuale la numarul de investitii, rezultatul indicd cd regiune
atrage n continuare investitorii cu multiple oportunitail.
De asemenea, evolutii favorabile s-au inregistrat In zonele Bucuresti - Hfov (+5,8% de fa 208 investifii In
primele 6 luni din 2020 18 220 In perioada similaré din 2021) si Centru (+5,2%, 345 vs 363). Aproape jumatate
dintre proiectele identificate si monitorizate cu ajutorul Victa.ro, din ianuarie pani la finele lunii iunie 2021, sunt
Incadrate la spatil de depozitare. Cele mal numeroase proiecte (43%) se afld in stadiv de autorizare. Pe
sectorul proiectelor in constructie regésim un fotal de 461 de investitii (18% din total), i ugoard scédere
comparativ cu aceeasi perioadd a anulul precedent cand totalul indica 505 asifel de proiecte. Clasificate in
functie de dimensiunea santierului, se observd ca, In primele sase luni ale anului, cele mai numercase au fost,
din nou, investifiile medii, cu un total de 812 astfel de investilli, majoritatea sunt rémase nainte de executie
(686), In timp ce 226 au intrat In constructie sau amenajare.
Sectorul retail reprezintd unul dintre domeniile care pastreazd o crestere In ceea ce priveste evolulia
numarului total de santiere. In acest caz existd un avans de 8,19%, de la 1.135 de proiecte anuniate in 2020,
fa 1.228 identificate In primul semestru al anului In-curs. "Desi In ugoard scadere comparativ cu rezultatele
Inregistrate Th anul precedent, zona de Nord-Vest r8méne un magnet pentru investitiile de retail, Vorbim
despre 214 astfel de proiecte, cu 6,55% mai putine decat In anul anterior. Tot pe trend descendent In acest an
‘ "eme ggzoﬁa de Nord Est cu o di feren;a de -3 68 puncie prooantuaie comparatw cu rezultatul din 2020 (de la
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183 de proiecte la 157 In 2021). Totusi, este important s& mentiondm aici cd vorbim si despre cresgteri
considerabile In anumite zone ale {8ri", se meniioneazd n raport. Totodatd, 19% din totalul proiectelor de
retail se aflau In constructie la momentul realizdrii acestei analize, iar alte 19% au fost finalizate.(Sursa:
Agerpres)

3.2. Oferta competitiva
Ofertantii de proprietati imebiliare de tipul celei analizate pentru vanzare, {a nivelul mun. Bacau, se impartin 3
categorii:

= persoane fizice sau societati comerciale private;

= societati comerciale cu capital majoritar de stat;

= societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit.

Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprigtatilor imobiliare sunt proprietari ce au

cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si de a obtine profit din

revanzarea lor. In general ei au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit .

De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, in

general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin

isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii.

Referitor la acest segment al ofertei se impun urmatoarele comentarii :

+ acestea sunt in general construite pentru utilizari specifice industriale, dupa tehnologiile anilor ‘60-70 ~
structuri supradimensionate din beton, cu compartimentari legate strict de destinatia initiala a cladirii si
posibilitati minime de recompartimentare;

¢ inchiderile si tamplaria nu permit o termoizolare corespunzatoare a spatiilor cesa ce implica costuri foarte
ridicate pentru incalzire, datorita pierderilor energetice semnificative;

o cladirile sunt situate in general in incinte de mari dimensiuni ale intreprinderilor, cu posibilitati minime (sau
fara posibilitati) de delimitare independenta si acces individual;

e dotarile cu utilitati sunt realizate prin intermediul retelelor de incinta a intreprinderilor, separarea fiind
dificila sau necesitand costuri ridicate.

O analiza a pietei terenurilor intravilane situate in zona semicentrala si centrala la nivelul municipiului Bacau,

este prezentata in cele ce urmeaza:
| Pret |
Nr. . I | oferta . .
ort. Locatie Zona Caracteristici [ {euro Tip tranzactie
Imp) -
" ] | Teren intravilan, 8§ = 176mp, liber
1: r\gl‘:n:bzfcau str. Miron Costin, zona central L la constructii; suprafata regulata, 273,00 oferta de vanzare
I ’ utilitati la fimita proprietatii.
Teren intravilan, 8 = 521mp, liber
Mun, Bacau, str. Mircea Eliade, zona central fa canstructii, suprafata |
2 Cora. neregulata, utilitati  la  limita | 226,00 Hterta g2 yehzare
proprietatil. |
Teren intravilan, S = 8§35mp, liber |
Mun. Bacau, sitr. Aleea Ghioceilor, Ja constructii, suprafata
3. | zona *Caminul de batrant” cential | Lorequlata, utiitati  la  lhmita | o000 | ofertade vanzare
proprietatii.
Teren intravilan, S = 470mp, liber
Mun. Bacau, strAvram lancu, zona ) s iz
4. | Garil, jud. Bacau sermiceritral !a..copstrqctgs, suprafatan regulata, 223,00 oferta de vanzare
[ utilitati la limita proprietatii.
: 3 Teren intravilan, 'S = 278mp, liber
5 g";ga'u Bagal, sthnanani, g, et la constructii; suprafata regulata, 217,00 oferta de vanzare
B o utilitati la limita proprietatii.
Teren intravilan, $§ = 675mp, liber
Mun. Bacau, str.Ecaterina Varga, la constructii, suprafata
6. jud. Bacau l central neregulata, uiilitai g8 limita 237,00 oferta de vanzare
.= proprietatii.
Teren intravilan, $= 1137mp, liber
; s la constructii suprafata
| central :
7. | Mun. Bacau, str.Florilor; jud. Bacau ‘ neregulata, utiitati la fimita 240,00 | oferta de vanzare
proprietatii.
Teren intravilan, § =219mp, liber
Mun. Bacau, sir.Stefan cel Mare, | semicentral | la constructi, suprafata
& zona Arena Mall, jud. Bacau neregulata, utifitati  la  limita | 2450 dferta de-vanzare
proprietatii. | __
1.8, | Mun. Bacau, str.22 Decembrie, |ud. Teren intravilan, S =219mp, liber | 210,00 oferta de vanzare
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Bacau semicentral | fa constructii, suprafata
neregulata, ufilitati  la  limita
) proprietatii.
| Teren intravilan, S =665mp, fiber
Mun. Bacau, str. Aleea Parcului, jud. la constructii, suprafata
10. Bacau central neregulata, utiitati  fa  limita 210,00 oferta de vanzare
proprietatii. -
| Teren intravilan, S =1526mp, liber
Mun. Bacau, sir. Mioritei, zona Bllla, — ta constructi, suprafata ,
L ; jud, Bacau Ll neregulata, utilitati  la  limita TeR00 cieity 4o vanzans
B o proprietatii. . .
Teren intravilan, S =500mp, liber ‘
Mun. Bacau, sir. Prelungirea i Ia constructii, suprafata
12. Bradului, jud. Bacau semicentral neregulata, utilitati la - limita 150,00 HRaita e anZaS
propriefatii.
Teren intravilan, S =1440mp, liber
. ; la constructii, suprafata
13. Mun, Bacau, sir, Oituz, jud. Bacau central neregulata,  utiltati la fimita 229,00 oferta de vanzare
B proprietatii.

Analizand ofertele din tabelul anterior, se constata ca pentru terenurile din zona semicentrala si centrala a
municipiului Bacau, pretul/mp se situeaza in intervalul 150 — 270 suro/mp.

Terenuri intravilane situate la periferia mun. Bacau:

Pret
!::t. Locatie Zona Caracteristici oferta Tip tranzactie
’ 1l (euro fmp)
- Teren intravilan, S = 1400mp, liber
1. &%‘\ Bacau, str. Republicli, zona | ois | 3 constructii, suprafata regulata, | 120,70 | oferta de vanzare
utilitati la limita proprietatii.
Teren intravilan, S = 977mp, liber
Z ' Mun. Bacau, zona Narcisa peitierie Eeregulaig?s“zgtl‘i;'aﬁ i:um‘?ﬁi: 9417 oferta de vanzare
proprietatii.
Teren intravilan, S = 400mp, liber
3 Mun. Bacau, str. Republicii periferie l{?eregufaig?s“i%ﬁ‘il{ati ':uDﬁﬁg 75,00 oferta de vanzare
| proprietatil.
Teren intravilan, S = 1680mp, liber
4. Mun. Bacau, str. Republicii periferie la constructii, suprafata regulata, | 75,00 oferta de vanzare
utilitati la limita proprietatii. |
Teren intravilan, S = 1200mp, liber 62 50
5. | Mun. Bacau, zona Narcisa. periferie la constructii, suprafata regulata, ! oferta de vanzare
utilitati la limita proprietatii.
Teren intravilan, S = 500mp, liber
Mun. Bacau,str, Victer Babes, zona o la constructii, suprafaia
8. Narcisa periferie neregulata, ufilitati  la  limita 12090 SigHads yefzam
proprietatii. 1]

Analizand ofertele din tabelul anterior, se constata ca pentru terenurile din zona periferica a municipiului
Bacau, pretul/mp se situeaza in intervalul 60 — 120 euro/mp.

Oferta pentru terenuri intravilane cu suprafete pana la 100mp este foarte restransa in municipiul Bacau.
Acestea nu ofera posibilitatea eficientizarii la maxim a investitiel.

Concluzionand, pretul/mp de teren este invers proportional cu suprafata de teren, utilitatile disponibile si
localizarea. Astfel, cu cat suprafata de teren este mai mare, amplasamentul este mai slab si pretul/mp este
mai redus.

Terenurile cu suprafete mari, pot fi folosite de dezvoltatorii imobiliari pentru constructia de blocuri de locuinte
cu spatii comerciale sau de birouri la parter, pentru a valorifica 12 maxim investitia, in timp ce terenurile cu
suprafete pana in 1.000 mp, pot fi utilizate pentru dezvoltarea de spatii comerciale, birouri, unitati medicale,
zona proprietatii imobiliare analizata pentru evaluare, fiind una pretabila in acest sens.

Trebuie mentionat faptul, ca oferta peniru suprafete de teren amplasate intre blocurile de locuinte, cum este si
cazul proprietatii imobiliare ce face obiectul evaluarii, este una foarte restransa, cu atat mai mult in zona
centrala a municipiului Bacau.
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3.3. Analiza cererii

Cererea pentru proprietati similare cu cele evaluate poate veni din partea persoanelor fizice sifsau juridice
care doresc s& consiruiasca o cladire in scop comercial, dar si din partea celor care anticipeaza perspective
de dezvoltare, deci vor cumpéra In scop speculativ. Evident ¢ aceste doud categorii de investitori trebuie sa
dispunad de o finantare corespunzatoare, decarece politica bancilor s-a modificat foarte mult odata cu
instaurarea crizei pandemice.

Luand In considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu, precum si
factorii care afecteaza atractivitatea proprietdtii evaluate, apreciem ca: profilul potentialuiui cumpérétor este,
cel mai probabil, "dezvoltator imobiliar, capabil s& obtind finantare si s@ sustind rambursarea”. Astfel de
potentiali cumparatori existd sau pot fi atrasi Th aria de piatd definitd In num&r mediu. In cazul in care
proprietatea ar fi expusa pe piata In vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piata,
aceasta ar suscita interes din partea potentialilor cumpératori. Aceste aspecte trebuie privite In contextul
economic general dar si al specificitdtii tipului de proprietate analizat, care genereazé un nivel global mediu al
cererii.

3.4. Echilibrul pietei

Pentru proprietati imobiliare de tipul celor analizate, raportul cerere ~ oferta este relativ echilibrat, ambele
componente ale pietel putand fi considerate la nivelul zonei reduse ca si volum al sumelor tranzactionate,
nivelul tranzactiilor fiind destul de redus pentru a oferi informatii clare asupra preturilor practicate. Din acest
motiv consideram fapiul ca proprietatile evaluate au un grad mediu de vandabilitate pe o piata inca in stagnare
si afectata in prezent de pandemia Covid 19 existenta.

Zona care defineste segmentul de piatd imobiliard studiat, prin caracteristicile sale, este la un nivel bun de
satisfacere a dorinielor calitative ale comerciantiilor, proprietatile oferite fiind in numar relativ limitat, Chiar daca
exista 0 oarecare cerere pentru proprietati similare in zona, pe fondul lipsel de lichiditati, exista un dezechilibru
intre cerere si oferta, in sensul devansarii cererii de catre oferta.

CAPITOLUL 4, ANALIZA DATELOR S1 CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de pia{d. Prin analiza CMBU a proprietafii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabild.

In conformitate cu Standardele Grupuiui European al Evaluatorilor de active, CMBU este definita ca :
‘Utilizarea cea mai probabild a unei proprietadti, posibild din punct de vedere fizic, permisibild din punct de
vedere legal, fezabild financiar, justificatd corespunzator i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietafii
supuse evaludrii”

Daca cea mai buna utilizare este diferita de ulilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa. Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci
cand activul este utilizat optim.

Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:

a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil,

b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luate in
considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism-
zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri;

c) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta
pentru un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea
in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.

Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de piata. Practic, tinand cont de tipul

proprietatii imobiliare si de amplasarea acesteia in zona centrala a orasului, precum si de caracteristicile zonei

actuale, respectiv rezidential/comercial, cea mai buna alternativa posibila pentru proprictatea analizata este

cea de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii pentru prestari servicii(contabilitate, medicale, service

calculatoare, salon infrumusetare, etc.) care sa maximizeze investitia facuta.

Analizand aceasta alternativa prin prisma criteriilor amintite, este gvident ca sunt intrunite conditiile impuse:

- penmfsrbmta;e legala - proprietatea este localizata intr-0 zona mixta (rezidentiala/comerciala);

,a ~»3rrdepimeste conditia de fizic posibila - localizarea, marimea si dotarea cu utilitati a
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amplasamentului sunt in concordanta cu cerintele unei dezvoltari comerciale;

- griteriul fezabila financiar presupune ca veniturile provenite din exploatarea proprietatii imobiliare acopera
cheltuielile de exploatare; dezvoliarea de spati comerciale, spatii birouri, spati pentru prestari
servicii{contabilitate, service calculatoare, medicale, etc.) , aduce venituri care nu doar acopera cheltuielile, ci
capitalizate, duc la o valoare de piata a proprietatii similara cu valoarea cobtinuta din vanzare;

- criteriul de maxima productivitate se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii) si se realizeaza in ipoteza utilizarii ca serviciifcomercial;

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultd ¢d cea mai buna
utilizare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii(medicale, contabilitate,
service calculatoare, etc.).

4.2. Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
bunurilor din patrimeniul societatii, respectiv:
= gbordarea prin piata
o metoda comparatiei directe;

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenului ~ metoda comparatiei

Premiza majord a abordarii prin comparatie directa este aceea c& valoarea de piaid a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu prefurile unor proprietafi competitive si comparabile.

In cazul de fatd, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativa si anume ~ analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuaniificare. Pentru
a aplica aceastad tehnica, evaluatorul analizeazd, comparé si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
n scopul determinarii caracteristicilor inferiocare, superioare sau egale faia de cele ale proprietdfii subiect.

In estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in pafrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprietdii comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Florilor, zona Bistrita Lac, acces din strada
secundara, in suprafata de 1137,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita
proprietatii, este la vanzare la data evaluarii cu 240,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul
www.storia.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Ecaterina Varga, zona Banca Nationala, in
suprafata de 675,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii, este
la vanzare la data evaluarii cu 237,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.imoradar24.ro.
COMPARARBILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, sir. Mircea Eliade, zona Cora, in suprafata de
521,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii, este la vanzare la
data evaluarii cu 226,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.sioria.ro.

Cuantificarea ajustaritor:

1. Avand in vedere ca unele tranzactii nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzarg valoarea proprietatilor
comparabile s-au ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost ajustate pozitiv
cu un procent de 10% fiind amplasate inferior fata de subiect;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat
ca o diferenta de suprafata de + 100 mp afecteaza pretul unitar cu 2 euro/mp;

4. Utllitatile influenteaza valoarea proprietatii. Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv, acestea fiind
infericare subiectului, luand in calcul un cost mediu de 40 euro/miiretea raportata la suprafata comparabilei
pentru racordarea la utilitati (alimentare cu apa, canalizare, energie electrica si gaze).

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Nu au fost efectuate ajustari, intrucat toate comparabilelel
sunt similare cu subiectul.

Din analiza efectuatd a rezultat cd cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 1, deoarece

aceasta are cea mai mica corectie.
Desfasurarea calculelor si corectiile efectuate sunt prezentate in Anexa 1.
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CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FINALE

Reconcilierea valorilor

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a valorii; avandu-se in
vedere criteriile specifice, respectiv:

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei
imobiliare. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala
nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
corectile aduse preturilor de vanzare a proprietatiior comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii 2 metodei.
De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
impreciziile in corectiile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, in scopul dobandirii sigurantei ca
datele disponibile, tehnicile analifice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte. Datele utilizate
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. Abordarea prin piatat este considerata ca
fiind cea mai relevanta atat datorita abordarii cat si tipului proprietatii. Precizia unei evaluari este apreciata de
increderea in acuratetea informatillor si @ ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin
prisma acestor considerente, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimati a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, la data de 21.01.2022, este de:

Viteren — 24,62 mp - Bacau, str. Dumbravei, nr. 5 = 26.421,00 lei,r espectiv
Vieren - 24,62 mp - Bacay, str. Dumbravei, ne.5 = 5.343,00 euro (217,00 euro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

o toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 21.01.2022, urmand a fi corectata ori de cate ori
piata o cere;

o valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezeniului raport;

e valoarea este o predictie;

¢ valoarea nu este afectata de cota TVA;

+ evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza

transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare;

¢ evajuarea este o0 opinie asupra unei valori.

Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2022 si a

recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor

Autorizati din Romania).

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Ing. Popa Adrian — Evaluator autorizat f

{ % ‘3'} d 7 o
S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiettivitate rezultatuﬁa@f gg;!gam P ecum si lipsa intereselor
personaie ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate.
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VALOARE TEREN LOG. BACAU, STR DUMBRAVEI NR.5, JUD. BACAU - ESTIMATA PE BAZA COMPARATIEI DIRECTE

45,":)'{';2‘
5 %
! B -l +~ Flemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
NG Ly &ésa loc. Bacau, str.gg(r;t::aveu, nr.5, jud. loc. Bacau, str.Florilor, jud. Bacau loc. Bacaujusc}f‘.gg‘fi;?na Varga, loc. Bacau, str!.ah;lé:r;:ja Eliade, jud.
Provenienta informatii comparabile ww%ria.ro www.imoradar24.ro www.storia.ro
Pret de vanzare (euro/mp) 240,00 237,00 226
Drepturi proprietate transmise libera libera libera libera
Pret corectat 240,00 237,00 226,49|
Conditii de finantare la. piata la piata la piata la piata
Pret corectat 240,00 237,00 226,49
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Corectie 0,00% ' ' 0,00% 0,00%
Pret corectat 240,00 237,00 226,49
Conditii ale pietei la vanzare la vanzare la vanzare
Corectie -10,00% =10,00% -10,00%
Pret corectat 216,00 213,30 203,84
Cheltuieli dupa cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie 0,00% 0,00 0,00
Pret coreciat 216,00 213,30 203,84
Corectii pentru:

Amplasament si acces . Baal, str.g:(r:;t:;'avel, Bi.55 Jg: mai slab mai slab mai slab
Corectie 10,00% 10,00% 10,00%
Valoare corectie 21,60 21,33 20,38
Suprafata teren proprietate (mp) 24,62 1.137,00 675,00 521,00
Corectie - -22,25 -13,01 -9,93
Valoare corectie -22,25 -13,01 -9,93;
Utilitati apa'e”erg‘ecjfjggfékgaz metan, la limita proprietatii {a limita proprietatii la limita proprietatii
Corectie » ' 1,41 2,37 3,07
Valoare corectie 1.41 2,37 3,07
Forma terenului neregulata nerequlata neregulaia neregulata
Corectie - 0,00% 0,00% 0,00%
Valoars corectie 0,00 0,00 0,00
TOTAL CORECTII 0,76 10,69 13,53
PRET CORECTAT ' mﬁ 22338 zf?,az‘.i
Numar corectii 4 4 4
Valoare teren (EURO/mp) rotunjit 217,00
Valoare teren (euro) rotunjit 5.343,00

i Valoare totala teren (lef) rotunjit 26.421,00

&
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HOTARAREA NR. [57 DIN 27.04.2018
privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Bacau

Constliul | omi al Municipiuhe Bacau mrunit in sedintd ordinard Lo data de
7042008 powinvit art. 39 (1) din Legea w215 2001 w administratict publice
h:-.g;zlc republicatd. cu modificarle i completdrile vlterioar.

Avand invedere :

~Referatul nr. 78133 16.04.201% al Compartimentulul Administrare st fmentari
Patrimoniulul prin care solicita - insusirea Inventarulul bunurilor care apariim
domeniului privat al municipiulul Bacdu:

-spunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bacduw inregistratd cu
e _.3(”(3: ".ﬂ {‘,_z‘ ’3{)]\:

[ wportul compartimentului de resort, inregistrat cu ar 4011 20042018 R orabil:
-Ra i“wkh, comisiilar de \Pccxzhm > idin cczd:'ui Constliutui local ab Municipraiu

in vederea avizani prowecielut de hotavdre: nr. 73N 26042018 4l

itate nr . or. 739 23,04 2018 al Comistel de specialitate .3

ﬁ‘»zn?%iri de spectalit r3,nr 741 230420108
TA2-26.04 2018 al Comisiel de specralitae nr 5

| Ry A g A . PN
-Prey ederile ant, -1 ain Legea nr. 213 [Y9R. priviad bur

specialitate nrd si

2R e,

maditicatd o completata:
«Prx:\,cdez‘gic art. 47 (1) ale art. 4821 wle art. o4

oL -

cacale art 121 stale ar 122 din
publicd locala republicatd, Jf[um; .n'«:\.dificma s1 U'?H‘xpsv“’iilﬁi
Prevederile art, 34 (1) TG 7 din Anexa nr. | la Ordonanta G
pentru aprobarca Regulamentului-cadru de org
locale. modificatd si completatd:
In baza dispozititlor art, 26 alin, (2) I, 707 siart 45 130 din Legen o
2007 @ administratiet publice locale, republicata. vlterior moditicald sivomplotad,

amizare s ofusclionae o oconsiiilog

HOTARA STE:

isuseste Inventarul bunuedor care aparting domerdulsi privee ol

it
Bacdu. contorm Anexelor ne. 1 si nr. 2. pdti integranie

notardri,

ART.2. Primaral Municipivlad Bacdu prin - Arhitectd Sef Caompartmen
Admintstrarea 3t Invemaricres Patrimoniului 31 Directia Eeonomica va aduce la
Jard <] *af*.ma. prevedentle prezentei hotarar.




ART.3. Hotdrdrca ~va i comunicatd  Arbitcctulul - Set,  Compartimentulu
Administrarea st Inventarierea Patrimoniuiui si Directiet Economice.
ART. 4. Prin grija Secretarulul Municipiuiui Bacdu prezenta hotarare s¢ comunics

in termen legal Institutiel Prefectului  Judetul Bacdu pentru veriticarca fegalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
SOVA-GATU LAUR SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAL
s NICOLAE-OVIDIU POPOVICL

7 T /;—/; -f/j:
(AT
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| Teren concesionat

destinatia:comer}

2000

i

S=300mp,str.Campului

municipiului Bacdu

Domeniul privat al

g . Teren concesionat destinatia:locuinjd 1999 municipiului Baciu

S=300mp,str.Campului ' Domeniul privat al

1832 Teren concesionat destinatia: locuintd, carte funciard 1998 1 ‘ municipiului Baciu

79138, numér cadastral 79138 | o

(833 S=300mp,str.Campului 1 Domeniul privat al

° Teren concesionat destinatia:locuinia 2005 municipiului Bacdu

1834 S=24,62mp,Parcere Piste Centrala ;| Domeniul privat al

i Teren concesionat destinatia:comert 2001 municipiului Baciu

1835 S=20mpParcare Piats Centrala 1 Domeniul privat al

' Teren concesionat destinatiz-ext.sp.com. 2001 municipiului Baciu

1836 =30mp,str.Milcov,nr.9-11 ) Domeniul privat al

| Teren concesionat destinatia:garaj 1997 municipiului Baciu

1837 ’ $=20,16mp,str.22 Decembrie, nr.18 | Domeniul privat al

Teren concesionat destinalia:ext.sediu firma 2003 municipiului Baciu

1838 S=300mp,str.Salciei 1 Domeniul p'rivat al

Teren concesionat destinatia:locuinti 1998 municipiului Bacau

S=27,6mp,str.L.Tautu,nr. 10~ Domeniul privat al

1839 Teren concesionat 12,inters.22Decembrie 1997 1| municipiului Baciu
destinatia:garaj

1840 S=27,5mp,str.Republicii,nr.] 1 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:garaj 1998 municipiului Baciu

1841 =300mp,str.Campului,nr.25 1 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:locuinta 2007 municipiului Baciu

1842 $=27,5mp,str.Republicii,nr.1 1 Domeniul privat al

Teren concesionat destinalia:garaj 2002 municipiului Baciiu

1843 7 §=27,5mp,str.Veniamin Costache,nr.4 1 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:garaj 1999 municipiului Baciu

S=18,33mp,str.Electricienilor, Domeniul privat al

1844 Teren concesionat nr.3-5 1999 1 | municipiului Baciu
destinatia:garaj

1845 ) 3*27,5@p,str.Aviatori,an 1 Domeniul privat al

Teren concesionat destinafia:garaj ) 2000 municipiului Bacdu

1846 S=27,5mp;str.H.Berescu,nr.4 1 | Domeniul privat al
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ROMANIA

JUDETUL BACAU )
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU "
NR.145157/ 05.03.2020 V0

ACT ADITIONAL
Nr. 7/ 05.03.2020
la contractul de Inchiriere nr.145648/ 6975/ 10.10.2013

Incheiat intre Municipiul Bacau, unitate administrativ teritoriala, reprezentata prin
autoritatea executiva, Primarul Municipiului Bacau COSMIN NECULA, cu sediul in
Bacau, str. Maragesti, nr. 6, in calitate de locator si

PASCAN FLORIN cu domiciliul in Bacau, str. Dimitrie Cantemir nr.16 A, CN.P.
1560420040067, C.I. seria Z.C. nr. 117009 eliberat de S.P.C.L.E.P. la data 22.06.2015

PASCAN SIMONA cu domiciliul in Bacau, str. Dimitrie Cantemir nr.16 A,
CN.P. 2711128040118, C.I seria Z.C. nr. 298336 eliberat de S.P.C.L.E.P. la data de
23.12.2017 in calitate de locatari, pe de alta parte.

Avand in vedere cererea inregistrata sub nr. 20003/ 02.03.2020 si contractul de
comodat nr.3/ 01.01.2020 incheiat intre S.C. MONDODRAGON S.R.L. reprezentanta
prin administrator PASCAN FLORIN cu domiciliul in Bacau, str. Dimitrie Cantemir
nr.i6A  si PASCAN FLORIN/ PASCAN SIMONA cu domiciliul in Bacau, str.
Dimitrie Cantemir nr. 16 A cu obiect folosinta imobilului situat in Bacau, str. Dumbravei
nr.5 Parcare — Piata Centrala”, adresa nr. 33164/ 33165/ 28.07.2017 emisa de
Compartiment Cadastru, s-a incheiat prezentul

ACT ADITIONAL

Art.l. Se modifica CAP.I. PARTILE CONTRACTANTE:

Incheiat intre Municipiul Bacdu, unitate administrativ teritoriala, reprezentata prin
autoritatea executiva, Primarul Municipiului Bacau COSMIN NECULA, cu sediul in
Bacau, str, Marasesti, nr. 6, in calitate de LOCATOR si

S.C. MONDODRAGON S.R.L. cu sediul in Bacau, str. Dimitrie Cantemir nr.16A,
mnregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J4/ 1056/ 29.08.2003, avand Cod fiscal/
Cod unic 15708260 reprezentata prin administrator — PASCAN FLORIN, in calitate de
LOCATAR.

Art.2. Se modifica Art.5. prin completare cu urmatorul continut: ,, Chiria anuala pentru
folosirea terenului in anul 2020, este in suma de 3.856,00 lei conform H.C.L. nr. 455/
23.12.2019™.

Art. 3. Se completeaza cu cap. XII. DISPOZITH FINALE . Art. 22. Intemeiulart. 1798
Noul Cod Civil prezentul contract constituie titlu executoriu pentru plata chiriei la
termenele si modalitatile stabilite prin contract.
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Art.4. Celelalte prevederi din contractul de inchiriere rdman valabile si obligatorii pentru
ambele parti contractante.
Prezentul act aditional a fost incheiat in 4(patru) exemplare, din care 3 (trei)

exemplare pentru locator (1 ex.D.I.T.L., | ex. Compartiment Evidenta Incasari Debite-
Directia Economica ) si 1 (unu) pentru locatar.

| LOCATOR™ ™ LOCATAR,

Serviciul Juridic si Ay icarea Legilor Proprietatii,
Cons. Jarjdic- Robert/ Sraer
}\/ K / S.C. MONDODRAGON SR.L.
w /
/
/

/
Arhitect Sef /
Arhitect-Diana Mihaela Marin

Compartiment Evidenta Contracte
Ec. Cristina Popa
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobiliara BACAU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 69671 Bacdu

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN intravilan
Adresa: Loc. Bacau, Str Dumbravei, Nr. 5, Jud. Bacau

Nr. cerere 7263

 Ziva 27
Cbuna 0

Ang) 2022

Coc venf care

s

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
45512001 si elDAS

Nr. CF vechi:27790
Nr. cadastral vechi:8491-10723

Nr. [Nr. cadastral Nr. - "
Crt topografic Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
AL 69671 Dinacte: 104 = [qnerryctia C1 inscrisa in CF 69671-C1;

Masurata: 106 |

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
27342 ] 16/11/2004 -
‘Adeverinta nr. 0; - S ]

B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actua!a| Al
1/1 - S, = -
| 1) MUNICIPIUL BACAU, DOMENIUL PRIVAT ;
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 27790} - |
189472 / 28/11/2016 |
Act Administrativ_nr. Repozitionare, din 28/11/2016 emis de OCP! Bacau; B !
‘ 82 Se indrepta eroarea materiala in baza de date cadastrale si Al \
| irepozitionarea imobilului | ‘
C. Partea lll. SARCINI
Inscrieri privind dezmembr&mintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte

de garantie si sarcini

9300/ 08/02/2016

Act Administrativ

nr. contract de concesionare nr. 1313/2001 din 15/01/2001 emis de Primaria Batau

;lntabuiare, drept de CONCES)UNEm seria rangului incheierea de carte
funcnara nr.16541/2003, dobandit prin Lege, cota actuala 59/104 i

{ SC SIDERAL

Al

MUNICIPIULU] BACAU;

38137 l 23/06/2020
Act Administrativ. nr. Contract de inchiriere nr. 145649/6976, din 10/10/2013 emis de PRIMARIA
MURNICIPIULUI BACAU;
ca Se noteaza dleptul de folosinta {inchiriere) asupra suprafetei de 20 mp! Al
teren . = s
1) SC MONDODRAGON SRL, CIF:15708260
Act Administrativ.  nr. Contract de inchiriere nr. 145648/6975, din 10/10/2013 emis de PRIMARIA
MUNICIPIULUI BACAU; Act Administrativ  nr. Act aditional nr. 7, din 05/03/2020 emis de PRiMARlAg

Se noteaza dreptui de folosinta {inchiriere) asupra suprafetei de 24,62

3 mp teren

Al

1) s8C MONDODRAGON SRL, CIF:15708260

“ o

‘n
12

]
i
i
|
i

Pagjna 1din3

are%’bﬁ(/ne date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 69671 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  [Suprafata (mp)¥| Observatii / Referinte
69671 Din acte: 104
Masurata: 106

* Syuprafata este determinaté in planul de proiectie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intre | Suprafata B . . i

bl folosinta |vilan (mp) | Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 curti pA | Dinacte: - . .

constructii 104 ‘

Masurata:
106

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 3.86

2 3 245

3 4 3.132

4 5 9.22

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina .2 din 3

Extrase pentre inisrmane ondding fa #dresa epay.ancpiro Forrputas versitngg 1.1




Carte Funciard Nr. 69671 Comuna/Oras/Municipiu: Bacau

Punct Punct Lungime segment
inceput sférsit = {m)
5 6 8.14

B 7 6.51

7 8 0.32

8 ] 54

9 10 29

10 1 2.39

** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
##k Distanta dintre puncte este format din segmente cumulate ce sunt mai micl decét valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilaor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 272,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
27-01-2022 LENUTA-LILIANA ALEXANDRESCU

Data eliberarii,

A {parafa si semnétura) {(parafa si semndtura)
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e
.»Jude\ul BACAL & Secjiune planinomenclaluré L-35-54-B-d .
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Cod intravilanfextiavilan__ 2 Ne carte funciara o ol
SCHITA BUNULUI IMOBIC A.DATE REFERITOARE LA TEREN
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(mp)
i O ] 3 i 4 J 3 e 7
- |1 |cc DI Wi |
2|
£ , e e
4 115‘5!“} S | e
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o N I Toer e A o e @
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1
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, d SIRUES | ) I | l
Str.Dimitrie [ Contract de concesionare ‘ 20.00 Constructie
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COMPARABILE FOLOSITE
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COMPARABILE FOLOSITE
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CONMPARABILE FOLOSITE

Teren de v@nzare I Bacau Banca Natiopaia 1 160000 €

Angge v

o BEum v Gacea Mabindia » Batste Buler o

E84 trncentat.

S

aisring Vars

Q W sahvoars [ ocenitaae

WATER HOUSE RESIDENCE

F ave GOmsion

ol po 19002045 Actabag pe 0V 22

Bacau, Super oferta , TEREN Stlaiich o P
ultracentral Ecaterina Varga
Deteli
Pretimy 297 04€  Deschidere siradaia D
| Buprafaia wilz B75m*  Clasificare teren: ntravilan

fot Sroaveean oty Hang

Bacau, Super oferfa , TEREN
ultracentral Ecatetina Varga

Distahy

Preyl m 237046 Deschidere stradala Wm
Suprafals wiia B76 ' Clasificare teren: miravilas
Tip ferenuri Congtucti

Desoriare

e propunsm spre vanzare ulnmul nostzu leren pe strade Bcalerng Varga, Toats wlifilatile zonel,
Farg probisme Va putern ofen o reducere i funce de medaliialen da plata. Pental tal mivite
informatit m ozitat sa ne comtaciah. 875 mp - 2 fontur stradils | deschidéns 15mp teate utiitalile
Consiructi cu regim mic de inaltims §+P +2E

isherie Pral £ biaxm #Minim
PTSNE
TEORIN T : e
/’" B Vaum H6390€ /
® o 1HEIE ¥

e

ST b
55

W Savazi [ Dmswitime

WATER HOUSE RESIDENCE

e Comean

‘el anuniul on
il

Poctist ot 100N X1 Pl pa D94 ety




COMPARABILE FOLOSITE
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COMPARABILE FOLOSITE
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FOTO PROPRIETATE EVALUATA




