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HOTARAREA NR. 202 DIN 31.05.2023
privind aprobarea concesionarii fara licitatie publica a terenului in suprafata de 54,25 mp
situat in intravilanul municipiului Bacau, proprietate privata a Municipiului Bacau — in
vederea extindere constructie

Consiliul Local al Municipiului Bacéu intrunit in sedinta ordinara la data de 31.05.2023 potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,

Avand in vedere:

-Cererea nr.137208 din 27.04.2022 a domnului Nedeff Valentin;
-Avizul favorabil nr.1058 PS /03.04.2023 privind neincadrarea obiectului concesiunii in
infrastructura sistemului national de aparare emis de Administratia Nationald a Rezervelor de
Stat si Probleme Speciale;
-Referatul nr. 147559/24.05.2023 1inaintat de catre Directia Patrimoniu -Compartiment
Exploatare Fond Locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri, care solicitd inifierea unui
proiect de hotarare privind aprobarea concesionarii fara licitatie publica a terenului in suprafata
de 54,25 mp situat in intravilanul municipiului Bacau, proprietate privata a Municipiului Bacau
—1n vederea extindere constructie;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistrata cu nr.147896 din
24.05.2023;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr.47897/1 din 24.05.2023;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr. 147897/2 din 24.05.2023;
-Raportul Directiei Urbanism inregistrat cu nr. 147897/3 din 24.05.2023;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau,
intocmite in vederea avizdrii proiectului de hotardre: nr.210/30.05.2023 al Comisiei de
specialitate nr.1, nr.217/30.05.2023 al Comisiei de specialitate nr.2 si nr.257/30.05.2023 al
Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile art. 13(1), art. 15 lit. “e”, art. 17 si art. 22 din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrarilor de constructii, republicata, actualizata;
-Prevederile art.108 lit.b), ale 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), ale art.362 alin (1) si alin.(3) si ale art. 364 alin. (1) si
alin. (2) din Ordonanta de Urgenta 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.(3) lit.(g) si alin.(6) din
Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile
ulterioare,

HOTARASTE :

ART. 1 Se aproba concesionarea fara licitatie publicd conform art. 15 lit.e) din Legea nr.
50/1991, a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacdu, situat in municipiul Bacau strada
Colonel Nicolae Draghici fn, In suprafata de 54,25 mp, avand CF nr.89494, nr.cadastral 89494,
teren situat adiacent imobilului proprietatea concesionarului, in scopul extinderii imobilului si
ducerii la Indeplinire a prevederilor legale in materie pentru autorizarea extinderii constructiei,
conform plan situatie, Anexa nr.1, parte integranta la prezenta hotarare.

ART. 2 (1) Se aproba Raportul de evaluare nr.38 din 12.05.2023, al terenului identificat prin
nr.cadastral 89330 din CF nr.89330, elaborat de citre ADEVAL EXPERT SRL Bacéu, din care
rezultd valoarea estimata de piata a terenului in cuantum de 10.628 lei, conform Anexei nr.2,



parte integranta a prezentei hotarari.

(2) Raspunderea juridicad privind corectitudinea stabilirii preturilor prevazute in
rapoartele de evaluare revine exclusiv evaluatorilor.
ART. 3 - Durata concesiunii este de 25 ani.
ART.4 Se aproba redeventa in cuantum de 427,68 lei/an, ce va fi platitd de concesionar,
stabilita prin raportare la valoarea de piatd actuala a terenului, amortizatd in 25 de ani, potrivit
Raportului de Evaluare prevazut la art.2, ce se va actualiza anual cu rata inflatiei.
ART.5 Se mandateazd Primarul Municipiului Bacdu, si semneze contractul de concesiune,
conform Anexei nr.3 , parte integranté a prezentei hotarari.
ART. 6 Primarul Municipiului Bacdu va aduce la indeplinire prezenta hotdrare prin Directia
Economicd-Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale si Directia Patrimoniu
-Compartiment Exploatare Fond Locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri.
ART. 7 Prezenta hotardre va fi comunicatd cétre Primarul Municipiului Bacdu, Directia
Economica-Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale si Directia Patrimoniu
-Compartiment Exploatare Fond Locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri .
ART. 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacdu, prezenta hotdrare va fi
comunicatd la Institutia Prefectului — Judetul Bacau, in vederea verificarii legalitatii.

PRESEDIN,TE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICOLAE - OVIDIU POPOVICI z

N.O.P.C.S./A.M./EX.1/DS.I-A-1
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ANEXA NR.2

RENMANLA LA HOTARAREA NR. 202 DIN 31.05.2023

JUDETUL BACAU 5
CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORTUL de EVALUARE nr.38 din 12.05.2023, al terenului identificat
prin nr.cadastral 89330 din CF nr.89330, elaborat de citre ADEVAL
EXPERT SRL Baciu

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GEN.AL MUN, BACAU
NICOLAE-OVIDIU POPOVICI

PRESEDINTE DA S
DAN-GABR

DIRECTOR EXECUTILVY,
Cristina Bardasu
pRordas
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Nr. 38/ 12.05.2023

PENTRU DETFRM!NAREA REDE\/EN i E:l LUNARE %N VEDEREA CONCESIONARH
PENTRU PROPR[FTATEA IMOBH ARA

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. COLONEL. NICOLAE DRAGHICI,
F N., JUD: BACAU

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU ~ DOMENIU PRIVAT

DESTINATAR : CONSILIUL LOCAL AL MUN!CiPIULf;ﬂi. BACAU

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU

I



S5.C BDEVAEL I

Catre,
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU,

V3 transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatil imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacau, str. Colonel Nicolae Draghici, F.N., jud. Bacau, in suprafata de 54,00 mp, aflat in proprietatea
Municipiului Bacau, identificat la pozitia 3 din HCL nr. 284/30.06.2022, privind includerea in domeniul privat al
Municipiului Bacau a unor bunuri imobileterenuri si a extrasului de carte funciara nr cerere.
04237/19.12.2022, avand CF 89494 si nr. cadastral 89494, Terenul ce face obiectul evaluarii este in domeniul
privat a Municipiului Bacau, pe acesta fiind edificata o platforma betonata si o structura metalica deschisa
(fara acoperis si pereti) evidentiate in documentatia cadastrala, insa neintabulate.

Evaluares s-a realizat la data de 09.05.2023 in scopul stabiliri valorii redeventei lunare, in vederea
concesionarii.

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piaid precum gi Intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 08.05.2023 + 12.05.2023. Data de referin{d pentru care sunt
valabile toate calcuiele, analizele si estimarile efectuate este 09.05.2023. Valoarea este raportatd in lei, In
conditiile unel plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baz& estiméari in valutd, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 09.05.2023, respectiv: 1 EURO = 4,8202 RON.

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
dispozitie de beneficiar (fara a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata
la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

Rezultatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a condifiilor limitative, valoarea estimaté a redeventei lunare a
proprietatii imobiliare supuse evaluarii, la data de 09.05.2023 este :

Vredeventa lunara — teren = 54,00 mp - Bacau, str. Colonel Nicolae Draghici, FN = 0,66 lei/mp,respectiv
Vredeventa lunara — teren = 54,00 mp - Bacau, str. Colonel Nicolae Draghici, FN = 0,13 euro/mp

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A. _
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 09.05.2023, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

ADEVAL EXPERT S.R.L, BACAU
Ing. Popa Adrian - vaiuatorautorszat ANEVAR
Administrator

O



CERTIFICAREA VALORII

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Popa Adrian in calitate de Administrator, declar ca

evaluarea a fost facuta in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si confirma ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinie ale evaluatorului.

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

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

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

evaluatorul indeplineste ceriniele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experientd Tn ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluatéa.
evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietétilor

nici o persoand, cu exceptia celor specificate n raport, nu a acordat asistentd profesionald in elaborarea
raportulul.

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

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

ADMINISTRATOR ..

EVALUATOR AUTORIZAT .

ing. Popa Adrian .

HE
%
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CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARH

1.1.Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusd In prezentul raport a fost realizatd de cétre 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 asistenta 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 Tn Tabloul Asocxatlel (http /inou.anevar. ro/pagsm/’tabloul -gsociatiel). Afirmatiile prezentate si
sustinute In acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speo;ale) considerate si sunt anahzele opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesmnal In derularea m’tregulu: proces al evaluérii
care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constréns sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturad cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din pariile interesate si nu este influentatd de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenid legatd de partile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

1.2.ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

in conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
catre Municipiului Bacau, in calitate de Client si Destinatar si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.
Evaluatoruf nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti, dacé aceasta
nu a fost desemnata In scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse parti!or n drept In cazul Tn care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Orice persoana care ar
primi (chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentulus 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 cénd
aceastd identificare nu existd explicit, iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate In legatura cu
prezentul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator desemnat al lui gi nu este indreptatita la
niciun fel de pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatoril
desemnati si nu poate fi extinsa faté de niciun tert.

1.3.Scopul evaluarii

Evaluarea, s-a realizat In scopul stabilirii valorii redeventei lunare, in vederea concesionarii. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul nu fsi asumi
responsabilitatea niciodatd si Tn 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. ldentificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bacau, str. Colonel
Nicolae Draghici, F.N., in suprafata de 54,00 mp, avand nr. cadastral 89494 si CF 89494, conform exiras de
carte funciara nr. cerere 94237/19.12.2022. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul
privat, identificat la pozitia 3 din HCL nr. 284/30.06.2022, privind includerea in domeniul privat al Municipiului
Bacau a unor bunuri imobile-terenuri. La data evaluarii pe proprietatea imobiliara in suprafata de 54,00 mp
este edificata o platforma betonata si o structura metalica deschisa (fara acoperis si pereti exteriori)
neintabulate.

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

1.5.Dreptul de proprietate supus evaluarii

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

1. STlpul valori
Luand In considerare scopul prezentel evahaﬂm respec‘uv stabilirea valorii redeventei lunare, in vederea
concesionarii, tipul valorii adecvate este valoarea de pxata” definitd de SEV 100 — Cadru general (IVS 100 -
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Cadru general) ca find: ,suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data
evaludrii Intre un cumparator hotarat si un vanzator hotaréat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si In care partile au actionat fiecare In cunostinid de cauzd, prudent si fara constrangere.” Aceasta
valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditilor de piatd, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va
putea fi atinsd tn cazul unei eventuale incapacitéti de plata viitoare cand, atat conditile pietei cat si situatiile de
vanzare pot diferi fatd de acest moment.

Potrivit Legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, modificata si
completata, art. 17: “limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului
judetean, a Consiliului General al Mun. Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in
25 ani a pretului de vanzare a terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura
aferente’

Metodologia de calcul si estimare a “valorii de piata” a tinut cont de scopul si obiectul evaluarii si de
recomandarile Sandardelor de Evaluare a bunurilor, precum si de prevederile legislatiei specific, in vigoare.
Valoarea redeventei lunare a fost calculate in baza principiului consacrat si legal al recuperarii de catre
proprietar a valorii de piata actuale intr-o perioada de 25 ani - reprezentand jumatate din pericada de
concesiune legala de 49 ani.

Raportul 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 il pot pierde valabilitatea.

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

Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietate imobiliara supusa evaluarii poate avea o valoare
diferita de cea evidentiata in prezentul raport.

Valoarea a fost estimata in moneda "Lei”.

1.7.Data evaluarii

Data evaluarii, la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de iucru si conditiile
limitative este de 09.05.2023. Valoarea este raportata in LEl, fara TVA. Conversia valorii in EURO s-a facut la
cursul de 1 EUR = 4,9202 RON, valabil pentru data de 08.05.2023. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul Tntre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolufia ulterioara a
valorii putand fi diferita pentru cele doud monede.

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

s Coleciarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

s Analiza informatiilor disponibile.

e Prezentarea rezultatelor si concluziile.
Cu ocazia inspeciiei proprietatii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii si s-au examinat locatia
(cu exceptia partilor ascunse sau nevizibile) sl vecinatatile.
In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentantil Prlmarlel Mumorptulux Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatile 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 dispozitie de catre beneficiar, respectiv:

e« HCL nr. 284/30.06.2022;
» Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadastral 89494,
e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 94237/19.12.2022;

Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care

poarta inireaga 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,

» Informati 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
obisctul evaluarii.

> Informatii preluate din baza de date a evaluatorub.u de fa vanzatori si cumparatori de pe piata imobiliara a
municipiului Bacau.




>
»

Informatii privind cererea si oferta, preluate din mass media de specialitate, In special site-uri de internet
cu publicitate imobiliarda  (www.olx.ro, www.storia.ro, www.imoradar24.ro, www.imobiliare.ro,
www laiumatate.ro, etc), acestea fiind sintetizate in analiza pietei imobiliare.

Standardele de evaluare ANEVAR editia 2022.

Alte documentati formate din prefuri practicate pe piata liberd a terenurilor, prefuri practicate de
constructori, preturi libere de inchiriere a terenurilor.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispoziie, fiind
posibila existenta si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta. Evaluatorul a
obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de Incredere, dar nu se asuma nicio
responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.10.Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1.10.1. ipoteze:

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

informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea s ofere o garaniie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evideniiate In 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 traversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia aliele decat cele descrise in raport;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eveniuale studii care sa certifice 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 parti ale bunurilor care sunt vizibile, presupunandu-se c& si celelalte parii sunt
in aceeasi stare; se presupune c& nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situati;

ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobiliare si
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatillor 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, autorizatiile 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 c& proprietatea este In concordantd cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul inconjurdtor, reglementérile i restriciiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse Tn prezentul
raport;

nu se detin informatii cu privire la existenfa unor materiale periculoase n cadrul bunurilor evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici 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 terti 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, e constata ca acestea au fost incorecte;

previziunile sau estimérile continute Tn raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii,




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

1.10.2. Conditii limitative

o 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;

s prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fard aprobarea scrisé a evaluatorului;

» acest raport de evaluare este confideniial atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat In cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asumé nici o responsabilitate daca acesta
este ransmis altel persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

o 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, la inspectia pe teren.

1.10.3 Ipoteze speciale

e Evaluarea suprafetei de teren in suprafata de 54,00 mp, aferent nr. cadastral 89494, aflat in proprietatea
Municipiului Bacau a fost facuta in ipoteza ca terenul este liber, desi pe acest teren se afla edificate o
platforma betonata si o structura metalica deschisa (fara acoperis si pereti exteriori) neintabulate.

o ldentificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza Extrasului de carte funciara
94237/19.12.2022 pus la dispozitie de catre Beneficiar.

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 redeventei lunare, in vederea concesionarii.

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
cheltuieli 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 asuma réspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceptia
cazului in care responsabilitatea ar fi asumats explicit in Termenii de referintd. Raportul de evaluare, Tn
totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza s& apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupi sine Incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implicé 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 referinta 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 proprietdtii imobiliare (IVS 400)

+ GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaluérji; nici alte fapte sau consideratii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde

Conform cu cerintele prezentate in SE\/ aphcablte la data evaluarii, confirmam ca:
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- 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 obiectiv 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.

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

- Onorariul si Contractul de prestari servicii nu suni 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, intocmit In conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa
termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care
s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de
la respectivul Standard.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, identificarea proprietétii, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau in baza comenzii nr. 138830/03.05.2023, in calitate de
proprietar si Beneficiar al prezentului Raport de evaluare. Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este
amplasata in mun. Bacau, str. Colonel Nicolae Draghici, F.N., jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmatoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

s HCL nr. 284/30.06.2022;

e Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadastral 89494,

s Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 94237/19.12,2022;
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 daiele 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, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si 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 cunostina. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor Raportul de
evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de niciun fel de sarcini.

2.2. Tipu! proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluatd este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona periferica a orasului, in
vecinatatea statiei de carburanti "ARAL” de pe strada Calea Romanului. Piata specificd este cea a terenurilor
din zona periferica a orasului, construibile. Zona de delimitare a subpiefei este zona periferica a mun. Bacau,
respectiv zona Cartierului Serbanesti.

2.3. Informatii despre zoné si amplasament

Terenul supus evaludrii este amplasat in zona periferica a orasului, in partea de nord a municipiului (iesirea
spere loc. Roman), la distanta de ~ 3,5 km de Primaria Municipiului Bacau, in vecinatatea statiei de carburanti
“ARAL” de pe strada Calea Romanului si a terenului de sport “Lacul cu nuferi”. Zona in care este amplasata
proprietatea face parte din domeniul privat al mun. Bacau, fiind o zona cu caracter preponderent rezidential de
tipul caselor/vilelor. In zona, sistemul rutier este asfaltat cu doua benzi de mers pe sens. Traficul rutier si
pietonal in zona este intens, str. Calea Romanului fiind una din principalele artere de intrare/iesire din oras.
Accesul la proprietatea evaluata se face din str. Calea Romanului prin intermediul strazii Colonel Nicolae
Draghici, insa parcela de teren supusa evaluarii nu are acces direct la sir. Colonel Nicolae Draghici, acesta
fiind inconjurata pe toate {aturile de alte proprietafiparticulare.

In zon4 se afla:

&
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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 54,00
mp, aferent nr. cadastral 89484, aflata in proprietatea Municipiului Bacau.

In urma inspectiei pe teren au fost identificate urmatoarele constructii, dupa cum urmeaza;

e platforma betonata;

e structura metalica deschisa (fara acoperis si pereti exteriori);
Aceste doua constructii sunt evidentiate in planul de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadastral
89494, insa conform exirasului de carte funciara nr. cerere 94237/19.12.2022 aceste nu sunt intabulate,
Lotul de teren intravilan ce face obiectul evaluarii se afla in domeniul privat al Municipiulul Bacau si are
categoria de folosinta curti-constructii, find amplasat in Bacau, str. Colonel Nicolae Draghici, FN, fiind ocupat
partial de cele 2 constructii enumarate mai sus.
Proprietatea este amplasata in zona periferica a orasului, in zona de nord a municipiulul, la aproximativ 3,5 km
de Primaria Municipiului Bacau, avand o forma regulata (frapezoidala), cu un grad de organizare satisfacator.
Proprietatea evaluata se afla situata in loc. Bacau, str. Colonel Nicolae Draghici, in planul 2, neavand acces
direct la str. Colonel Nicolae Drachici, aceasta fiind inconjurata pe toate laturile de proprietati particulare.

Proprietatea imobiliara evaluata nu es,t‘é ra\éqr’déta l&nici o retea de utilitati, insa amplasamentul zonei
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dispunand de urmatoarele utilitati:

¢ retea de alimentare cu apa;

e retea de canalizare,

¢ retea de alimentare cu energie electrica;
¢ retea de gaze naturale.

Nota: Conform notei de comanda si la cererea Beneficiarului, in determinarea redeventei lunare a proprietatii

imobiliare, s-a tinut cont doar de lotul de feren in suprafata de 54,00 mp, inscris in CF 89494, aflat in
proprietatea Consiliului Local. Nu s-a tinut cont de cele 2 constructii edificate pe acest teren.

CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.1. Fapte curente

Analiza piefei este procesul de identificare si studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu gi constituie baza
pentru a determina cea mal buna utilizare a unei proprietdfi. O constructie existentd sau propusd pentru o
anumitd utilizare poate fi analizatd in funciie de criteriile fezabilitd{ii financiare gi productivitdtii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ¢& exista o conformare corespunzatoare pe piafd pentru existentia acelei utiliz&ri.

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele {fizice sau juridice) care schimba
drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Participantii pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii,
chiriasii, proprietarii, creditorii, debitoril, antreprenorii, constructorii, administratorii, investitorii si infermediaril.
O piata imobiliara este alcatuita din participantii pe piata angajati in tranzactii imobiliare. Diferitele piete
imobiliare sunt create de necesitatile, dorintele, motivatiile, localizarea si varsta participantilor de pe piata, pe
de o parte si de tipurile, amplasarea, designul si restrictiile urbanistice ale proprietatii, pe de alta parte. In
functie de acestea se pot identifica cinci tipuri de piete imobiliare, corespunzatoare celor cinci tipuri/categorii
de proprietati imobiliare: rezidentiale, comerciale, industriale, agricole si speciale. Acestea se pot diviza la
randul lor in piete mai mici, mai specializate, numite subpiete, printr-un proces de identificare si analiza numit
segmentarea pietel. Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparatorilor de proprietati imobiliare, care la randul lor sunt influentati de o serie de forte sociale,
economice, de reglementare si de mediu si are caracteristici diferite de cele ale pietelor mai eficiente ale altor
bunuri si servicii (este foarte sensibila la situatia pietel de munca si stabilitatea veniturilor, este influentata de
tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, nu se autoregleaza, ci este afectata de muite
reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista
decalgj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorita unor schimbari rapide in marimea si structura
populatiei etc). In concluzie, piata imobiliara nu este eficienta si are un comportament dificil de previzionat,
fiind importante motivatia, atitudinile si interactiunea participantilor pe piata, in masura in care ei raspund
caracteristicilor particulare ale propristatii imobiliare si influentelor externe ce afecteaza valoarea.

Piata imobiliara specifica in cazul de fata, tinand cont de informatiile disponibile la data evaluarii, se ideniifica
astfel:

SEGMENTUL DE PIATA - piata terenurilor intravilane oferite spre concesionare — nu au fost identificate
terenuri infravilane de acest tip in zona proprietatii evaluate, nici ps raza mun. Bacau.

ARIA DE PIATA - mun. Bacau, zona periferica.

ANALIZA CERERI

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta pentru
cumparare, la diferite prefuri, pe 0 anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Cererea reflecta nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferiniele consumatorilor. Analiza
cererii este concentrata asupra identificarii potentialilor utilizatori ai activului respectiv cumparatorii, chiriasi
sau clientii pe care il va atrage. In cazul fiecarui tip specific de activ, analiza cererii este orientata asupra
produsului sau serviciului final pe care aceasta il ofera.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteazad incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
s& varieze direct cu schimbaérile de cerere, fiind astfel.influentaté de cererea curentd. In general, nivelul cererii
solvabile a scdzut In ultima pericadd, scaderea fiind cauzatd de criza economica, diminuarea interesului
investitional si scaderea nivelului creditarii. Refermdu ne, s st la tipul proprietatii evaluate, putem afirma ca
cererea pentru acest tip bun imobil este rela‘uv soazut eoareoe un dezvantaj al dezvoltarii pe terenuri
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concesionate il prezinta obligatia dezvoltatorului de a incepe intr-o pericada relativ scurta o constructie.
In concluzie, desi dezvoltarea pe un teren concesionat poate fi o solutie mai ieftina si mai facila decat achizitia
propriu-zisa a unei proprietati, pentru eventualii antreprenori riscurile, intr-o pericada de incertitudine a pistel
imobiliare, pot fi ridicate, acestia fiind obligati sa inceapa constructia si sa nu modifice proiectul initial.

Tinand cont de cele enuntate anterior, putem afirma ca cererea pentru asemenea tipuri de propristati de
utilitatea publica este in general redusa atat la nivel local cat si national.

ANALIZA OFERTEI COMPETITIVE

Oferta este cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate disponibita pentru vanzare sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o plata data, la o anumita perioada de timp. Oferta dintr-un anumit bun la un anumit pret, la un
anumit moment si anume loc indica raritatea relativa al acelui bun, care este un factor de baza al valoril.
Oferta se refera la disponibilitatile de a schimba dreptul de proprietate a produsului imobiliar,

Analiza ofertei, in cazul prezentei evaluari - tinand cont de informatiile puse la dispozitie si de cele disponibile
la data evaluarii, considera urmatorii factori cheie: cantitatea si calitatea concurentel disponibile, volumul
constructiilor noi, activele oferite curent (vechi si noi), gradul de ocupare de catre proprietari si chiriasi, cauzele
si numarul de activele vacante, disponibilitatea creditelor pentru constructii si a finantarii, impactul normativelor
de constructii, zonarii urbanistice si a altor reglementari. In cazul de fata, avand in vedere natura activului
evaluat ~ teren intravilan cu caracter evident de uiilitate publica, oferta este limitata, intrucat astfel de
proprietati trebuie amenajate, dotate si avizate caracterisitic, pentru a putea fi valorificate prin concesiune, pe
de o parte, iar pe de alta parte, astfel de terenuri se gasesc in numar limitat in patrimoniul administratiilor
publice locale.

La nivel national, piata terenurilor de utilitate publica oferite spre concesionare este modesta, evaluatorul
analizand informatii oferite de site-urile de specialitate(www.olx.ro, www.storia.ro, www.imobiliare.ro, etc).

Nr. . P Oferta cesionare . .
oFt. Locatie Caracteristici (suro mp) Tip tranzactie
Teren intravilan,S=756mp,
amplasat in apropierea lacului
1. Loc. Chinteni, jud. Cluj. Chinteni,contract de concesiune 35,00 Cesionare concesiune

cu primaria com. Chinteni, pretabil
pt constructie casa, utilitati in
zona proprietaiil,

Teren intravilan, S$=299mp,

amplasat in Cazasu, str
. . Salcamului 33 contract de . .
2. X su, jud. i ! LA . X r ce
Loc. Cazasu, jud. Braila concesiune cu primatia  com. 33,50 Cesionare concesiune
Cazasu, utlitati  in  zona
proprietatii.

Teren  intravilan,  S$=1073mp.
amplasat in loc. Finciu, nr. 60, in
apropierea orasului Huedin,
,contract de concesiune din anul
2008, pe o pericada de 99 ani,
oferit spre cesionare.

Teren intravilan, S=650mp,
amplasat pe malul  lacului
4. Loc Techirgol, jud. Constanta Techirghiol, contract de 100,00 Cesionare concesiung
concesiune ,  uiilitati in zona
proprietati.

Teren intravilan, S=1000mp, teren
5. Loc. Ranca, jud. Gorj plat, in apropiere statia Telescaun 26,00 Cesionare concesiune
Ranca, utilitati in zona,

Teren intravilan, S = 500mp, forma
6. Loc. Serbestii Vechi, jud. Galati | regulata. utilitati in zona 30,00 Cesionare concesiune
proprietatii.

Teren intravilan, S = 600mp.
7. Loc. Apahida, jud. Clyj utilitai  in zona  proprietatii, 35,00 Cesionare concesiune
autorizatie constructie individuala

Analizand informatiile anterioare, se poate observa faptul ca toate terenurile de utilitate publica, au fost
concesionate de la Primariile din zona amplasamentelor respective si sunt destinate cesionarii. Preturile
terenurilor /mp variaza in principal in functie de localizare, suprafata, utilitati, forma. Extrapoland la nivelul
subiectului evaluat, respectiv mun. Bacau ~din punct de vedere al pretului/mp, aceste informatii sunt mai putin
relevante, deoarece majoritatea terenun!or I “cauza, se afla localizate in zone net infericare. Evaluatorul nu a
identificat terenuri de utilitate pubhca oferite spre concesionare, in aria de piata anterior delimitata, infrucat, pe
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de o parte, astfel de informatii nu sunt disponibile in mod transparent si public, iar pe de alta parte, cuantumul
redeventei solicitate rezulta in urma unui calcul metodologic care este specific fiecarel proprietati, in functie de
caracteristicile fizice si tehnice ale acesteia.

Tinand cont ca nu au fost gasite pe piata terenuri intravilane de utilitate publica oferite spre concesionare,
evaluatorul a recurs la identificarea unor comparabile de tipul terenuritor intravilane apartinand persoanelor
fizice sau juridice,cu precizarea ca acestea nu sunt supuse concesionarii.

O analiza a pietel terenurilor intravilane situate in zona de interes a proprietatii evaluate, este prezentata in
cele ce urmeaza:

Nr. Locatie Zona Caracteristici Pret oferta
Grt. {euro /mp)

Tip tranzactie

Teren intravilan, S = 520,00mp,
liber {a  constructi, utilizare
1 Mun. Bacau, str. General Eremia sriferie amplasament nelimitata, suprafata
© | Grigorescu, 52 P neregulata, utilitati in zona,teren
imprejmuit, acces la drum secundar
neasfaltat,

Teren intravilan, S = 450,00mp,
fiber la  constructi, utilizare
2 Mun. Bacau, str. Calea periferie | amplasament nelimitata, suprafata
’ Barladului, nr.86 regulata, utilitati in zona,teren
neimprejmuit, acces la drum
servitute.

Teren intravilan, S = 983,00mp,
liber la  constructi, utlizare
3 Mun. Bacau, str. General Eremia amplasament nelimitata, suprafata
’ Grigorescu neregulata, utilitati in zona.teren
neimprejmuit, acces la drum
secundar neasfaltat,

Teren intravilan, S8 = 800,00mp,
liber la  constructi, utlizare
periferie | amplasament nelimitata, suprafata
neregulata, utilitati in zona, teren
neimprejmuit, acces la drum
secundar asfaltat, deschidere-30mil
Teren intravilan, S = 300,00mp,
liber la  constructi, utlizare
periferie | amplasament nelimitata, suprafata
neregulata, utilitati pe teren-apa si
canalizare, teren neimprejmuit,
acces la drum secundar neasfaltat.
Teren intravilan, S = 1020,00mp,
fiber la  constructi, utilizare
6 Mun. Bacau, str.Muncii.nr. 25, periferica | amplasament nelimitata, suprafata
' cartiar Serbanesti neregulata, toate utilitatile pe teren,
teren neimprejmuit, acces la drum
secundar asfaltat.

Teren intravilan, S = 400,00mp,
liber la  constructii, utilizare
7 Mun. Bacau, str.Siretului, cartier | periferie amplasament nelimitata, suprafata
© | Serbanesti neregulata, toate utilitatile pe teren,
teren neimprejmuit, acces la drum
secundar asfaltat.

76,92 oferta de vanzare

65,56 oferta de vanzare

petiferie
77.54 oferta de vanzare

4, Mun. Bacau, str, Triurmnfului 69,00 oferta de vanzare

5. Mun. Bacau, str.Serbanesti 76,00 oferta de vanzare

57,00 oferta de vanzare

65,00 oferta de vanzare

Sursa  informatiiwww.imobiliare.ro,  www.storiaro, www.remax.ro, www.olxro, www.lajumatate.ro,
www.prohouse.ro.

Analizand ofertele existente pe piata la momentul evaluarii, se constata ca pentru terenurile din zona periferica
a municipiului Bacau, unde este localizat si subiectul, pretul/mp se situeaza in intervalul 656 ~ 80 euro/mp,
marja de negociere fiind de aproximativ 10%, preturile variind direct proportional in functie de amplasament,
utilitati, suprafata, acces si forma.

In cazul terenului analizat spre evaluare, lipsa accesului la proprietate si utilizarea limitata a amplasamentului,
converg spre o scadere semnificativa a pretului de iranzactionare.
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3.4. ECHILIBRUL PIETEI

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Daca cererea este neobisnuit
de mare, preturile si chiriile vor incepe sa creasca. Avand in vedere analizele prezentate anterior privind
cererea solvabila si oferta competitiva, acestea referindu-se in exclusivitate la proprietati imobiliare ce nu sunt
de utilitate publica, se poate considera ca in prezent piata imobiliara se afla intr-un dezechilibru. Tinand cont
de informatiile existente, se poate afirma ca la acest moment piata este una a cumpératorului, oferta fiind
superioara cererii.

La nivelul localitati, la momentul actual, numéarul tranzactillor care au drept obiect proprietdti imobiliare de
interes public oferite spre concesionare, este inexistent, evaluatorul negasind date relevante pe piata pentru
acest tip de proprietati.

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZHLE

4.1. Cea mai buna uiilizare

Conceptul de “cea mai bunad utilizare” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a proprietaii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva gi profitabila.

In conformitate cu Standardele Grupului European al Evaluatorilor de active, CMBU este definité ca
“Utilizarea cea mai probabild a unei proprietdti, posibilda din punct de vedere fizic, permisibild din punct de
vedere legal, fezabild financiar, justificatd corespunzator si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietati
supuse svaluril.”

Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea 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, atundci
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;

¢) 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 calcu! a costurilor de conversie la acea utilizare.

In momentul de fais, proprietatea imobiliara evaluata este un teren liber. Tinand seama de faptul ca
proprictatea evaluata are o suprafata relativ mica, insuficenta pentru dezvoltarea unei constructi
independente, nu are acces direct la un drum public, fac ca acesta sa fie limitata din punct de vedere al
utilizarii.

Analiza celei mai bune utilizari se bazearza pe concluzile analizei de piata. Practic, tinand cont de tipul
proprietatii imobiliare si de amplasarea acesteig, intr-o zona cu un caracter preponderant rezidential de tipul
caselor/vilelor, precum si de caracteristicile fizice a proprietatii imobiliare ce il limiteaza din punct de vedere al
utilizarii, a fost analizata proprietarea imobiliara, ca teren cu destinatie rezidentiala, pentru exiinderea sifsau
modernizarea unel locuinte din imediata vecinatate a proprietatii evaluate.

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

- permisibilitate legala - proprietatea este localizata intr-o zona rezidentiala al municipiului;

- utitizarea, indeplineste conditia de fizic posibila - localizarea, marimea si dotarea cu utilitati a
amplasamentului sunt in concordanta cu cerintele unei dezvoltari rezidentiale;

- criteriul fezabila financiar presupune ca veniturile provenite din exploatarea proprietatii imobiliare acopera
cheltuielile de exploatare; dezvoltarea de spatii rezidentiale, aduce venituri care nu doar acopera cheltuielile,
ci capitalizate, duc la o valoare de piata a proprietatii similara cu valoarea obtinuta din vanzare;

- criteriul de maxima productivitate se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celel mai bune
utilizari (destinatil) si se realizeaza in ipoteza utilizarii ca spatii rezidentiale de tipul caselor/vilelor;

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mal bune utilizari, respectiv utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultd c& cea mai buna
utilizare a proprietatii este de spatiu rezidential.
Asadar, CMBU pentru proprietatea evaluata este de teren cu destinatie rezidentiala, pentru extindere si/sau
modernizare a unei locuinte din imediata veematat”
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4.2. Modul de abordare a valorii

Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
proprietatii imobiliare in vederea concesionarii, respectiv:

= abordarea prin piata
o meloda comparatiei directe;

4.2.1. Estimarea valoril proprietatil imobiliare

Estimarea valorii terenului — metoda comparatiei

Premiza majord a abordarii prin comparatie directa este aceea c& valoarea de pial@ a unei proprietali
imobiliare este Tn relatie directa cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fats, ca tehnicd de comparare, se va utiliza 0 metodé calitativa si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietel, faré a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnicd, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
n scopul determindarii caracteristicilor infericare, superioare sau egale fatd de cele ale proprietatii subiect.

In estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiuiui Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprietati comparabile:

COMPARARILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. General Eremia Grigorescu, nr. 62, Cartier
Serbanesti, acces prin intermediul unui drum secundar neasfaltat, in suprafata de 520,00 mp, cu o forma
regulata, imprejmuit, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 76,92
euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.olx.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, Calea Barladului, nr. 96, Cartier Serbanesti, acces
prin intermediul unui drum de servitute, in suprafata de 450,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de
constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 85,56 euro/mp. Informatia este preluata de pe
site-ul www.imobiliare.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, sir. General Eremia Grigorescu, Cartier Serbanesti,
acces prin intermediul unui drum secundar neasfaltat, in suprafata de 993,00 mp, cu o forma neregulata,
neimprejmuit, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 77,54 euro/mp.
Informatia este preluata de pe site-ul www.imobiliare.ro.

Cuantificarea ajustarilor;

1. Avand in vedere ca tranzactile nu sunt efeciuate, acestea fiind oferte de vanzare 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 cu un un
procent de * 5%, fiind amplasate inferior/superior fata de sublect;

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 £ 1 euro/mp;

4. Accesul influenteaza valoarea proprietatii (proprietatea subiect fiind amplasata intr-o zona fara acces la un
drum public), astfel tocate comparabilele au fost ajustate negativ cu un procent cuprins intre 10% si 25%,
avand un acces superior subiectului.

4, Utilizarea amplasamentului influenteaza valoarea proprietatii. Astfel toate comparabilele au fost ajustate
negativ cu un procent de 10%, fiind superioare subiectului, avand utilizare nelimitata,

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Astfel comparabila 3 a fost ajustata pozitiv cu un procent
de 10%, fiind inferioara subiectului.

Din analiza efectuatd a rezuliat cd cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 2, deoarece
aceasta are cea mai mica corectie.

Desfasurarea calculelor si coreciiile efectuate sunt prezentate in Anexa 2.

Valoarea rezultata prin abordarea prin piata a proprietatii imobiliare ce face obiectul acestei evaluari este de:

Yteren - 54,00 mp - Bacau, str. Colone| Nicolae Draghici, FN = 10.623,00 Iei,respectiv
Vieren - 54,00 mp - Bacau, str. Colonel Nicolae Draghici, FN = 2.1 60,00 Suroe (40,00 euro/m p)
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La baza coniractelor de concesiune de bunuri de utilitate publica std8 ORDONANTA DE URGENTA nr. 54 din
28 iunie 2006. Aceasta prevede la art. 4 alin. 2, (2) Modul de calcul si de plata a redeventei se stabllegte de
cétre ministerele de resort sau de alte organe de specialitate ale administraliel publice centrale ori de céfre
autoritatile administratiei publice locale.” De asemenea n L50/1991 actualizatd in 2014 se prevede la art.17
JLimita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului
General al Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a
pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura
aferente.”

Prin aplicarea metodologiilor si tehnicilor consacrate, specifice si legale in domeniu, in baza principiuui
recuperarii de catre proprietar a valorii de piata actuale intr-o perioada de 25 ani - reprezentand jumatate din
perioada de concesiune legala de 49 ani, rezulta valoarea redeventei lunare la:

PERIOCADA ‘
w | vaome | TEGIY | cuparara |REDEVENTA | Repevea
CRT. CONCESIUNE
EURO ANI LUNI MP EURO/MP LEI/MP
1 2.160,00 25 300 54,00 0,13 0,686

CAP. 5 ESTIMAREA VALORI FINALE

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in acest raport, a fost obtinuta valoarea de piata a proprietatii
imobiliare supuse evaluarii, ca baza a valorii si a metodologiei aplicabile in situatia specifica a concesionarii.

Fundamentarea concluziei s-a facut pe baza urmatoarelor criterii:

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiscare 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
corectiile aduse preturifor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei.
De regula, sjustarea 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 unel metode. Ambele criterii frebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervaiul de incredere in care va fi valoarea reals,
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 analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte. Datele utilizate
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere.

Analizand criteriile prezentate mai sus, evaluatorul opineaza ca atat din punct de vedere al adecvarii cat si din
purict de vedere al preciziei, studiate in raport cu-suficienta informatiilor, abordarea prin piata este adecvata
pentru estimarea valorii de piata a propnetauu |moblhare ca baza a valorii si a metodologiei aplicabile in
situatia specifica a concesionarii. s 8
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In urma aplicarii procesului de reconciliere, evaluatorul a revizuit parcursul tuturor metodelor utilizate,
analizand critic adecvarea, precizia, cantitatea si suficienta informatiilor utilizate (disponibile la data evaluarii).

In urma acestui ultim proces de analiza, evaluatorul opteaza si recomanda pentru urmatoarea valcare a
redeventei lunare pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii:

Vredeventa lunara ~ teren = 54,00 mp - Bacau, str. Colonel Nicolae Draghici, FN = 0,66 Eei/mp,respectiv
Vedeventa lunara — teren = 54,00 mp - Bacau, str. Colonel Nicolae Draghici = 0,1 3 euro/mp_

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

e toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 09.05.2023, urmand a fi corectata ori de céate ori
piata o cere,

e valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport;

« valoarea este o prediclie;

« valoarea nu este afectata de cota TVA;

o 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;

» evaluarea este o 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 autonza

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatu!m lucrarii precum si lipsa intereselor
personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate.
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ADEVAL EXPERT SRL

CENTRALIZATOR TEREN INTRAVILAN, MUN. BACAU, STR. COL. NICOLAE DRAGHICI

Anexa centralizator

Specificatie

Suprafata(mp)

Metoda de evaluare

Valoare estimata
(lei)

Valoare estimata
{euro)

Valoare estimata
{euro/mp)

Teren intravilan, mun. Bacau, str.
Colonel Nicolae Draghici, NC 89494

54,00

Abordarea prin piata

10.628

2.160

40
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ADEVAL EXPERT SRL

___VALOARE TEREN MUN. BACAU, STR. COL. NIGOLAE DRAGHI. __UD. BACAU,
ESTIMATA PE BAZA COMPARATIE! DIRECTE

Anexa 2

s Elemente de comparatie Subiect Comparabita 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Ty,
s e Loc. Bacau, str. Colonel Nicolae L.oc. Bacau, str. General Eremia . Loc. Bacau, str. General Eremia
Adres:a% Draghici, Nr, Cadastral 89494 Grigorescu, 52 Loc. Bacau, str. Calea Barladului, n.96 Grigorescu
: Proyérﬁenta informatii comparabile www.olk.ro www.imobiliare.to www.imobiliare.ro
Pret de vanzare {guro/mp) 76,92 65,56 77,54
. 4Drepturi proprietate transmise libera libera libera libera
Pret corectat 76,92 65,56 77,54
Conditii de finantare la piata |a piata la piata la piata
Pret corectat 76,92 65,56 77,54
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Corectie 0,00% 0,00% 0,00%
Pret corectat 76,92 65,56 77,54
Conditii ale pietet la vanzare la vanzare la vanzare
Coreclie -10,00% -10,00% ~10,00%
Pret corectat 69,23 59,00 69,79
Cheltuieli dupa cumparare nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Corectie 0,00% 0,00% 0,00%
Pret corectat 69,23 59,00 69,79
Corectii pentru;
Loc. Bacau, str. Colonel Nicolae . . .
Amplasament Draghici, Nr. Cadastral 89494 mai slab mai bun mai bun
Coreclie 5,00% -5,00% -5,00%
Valoare corectie 3,46 -2,95 -3,49
Suprafata teren propristate {mp) 54,00 520,00 450,00 993,00
Corectie -4,66 -3,96 -9,39
Valoare corectie -4,66 -3,96 -9,39
Acces fara acces drum secundar neasfaltat drum servitute drum secundar neasfaitat
Coreclie -25 00% -10,00% -25,00%
Valcare corectie -17,31 -5,80 -17,45
Utilizare amplasament limitata nelimitata nelimitata nelimitata
Corectie -10,00% -10,00% -10,00%
Valoare corectie -6,92 -5,90 -6,98
Utilitati in zona in zona in zona in zona
Corectie 0,00 0,00 0,00
Valoare corectie 0,00 0,00 0,00
Forma terenului regulata regulata reguiata neregulata
Corectie 0,00% 0,00% 10,00%
Valoare corectie 0,00 0,00 6,98
Alte dotari nu teren imprejmuit teren neimprejmuit teren neimprejmuit
Corectie -4,06 0,00 0,00%
Valoare corectie 0,00 0,00
TOTAL CORECTIH
PRET COREC
Numar corectii 6

Valoare teren (EURQ/mp) rotunjit 40,00
Valoare teren (euro) rotunjit 2.160,00
Valoare fofala teren (lei} rotunjit 10.628,00
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" HOTARAREA NR. 284 DIN 30,06.2022

privind includerea in domeniul privat al Municipiului Baciiu a unor bunuri imobile- terenuri

Consilinl Local al Municipiului Bacau intrunit in sedintd ordinard la data de 30.06.2022 potrivit art. 133
alin. (1) din Crdonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificirile si completarile ultericare,
Avind In vedere:

-Referatul nr. 149649/07.06.2022 inaintat de Compartimental Evidentd si Inventar Domeniul Public $i
Privat prin care se propune introducerea in domeniul privat al Municipiului Baciin a unor bunur
imobile-terenuri;
-Expunerea de motive a Primarului Municipinlui Bacu Tnregistrati cu nr. 150514/09.06.2022
-Raportul Directiei Juridice tnregistrat cu nr.150516/1/09.06.2022;
-Raportul Serviciutui Evident Patrimoniu fnregistrat cu nr. 150516/2/09.06.2022;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consilinlui Local al Municipiului Bac#u, Intocmite in
vederea aviziril proiectului de hotirfire: nr. 344//29.06.2022 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
342/29.06.2022 al Comisici de specialitate nr. 2, nr. 295/29.06.2022 al Comisiei de specialitate nr. 3, nr.
334/29.06.2022 al Comisiei de specialitate nr. 4 st nr. 407/29. 06.2022 at Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile art. 553 alin. (1) si alin. (4) si ale art. 557 alin, (2) din Legea nr. 287/2009 privind Codul
Civil, modificatd si completatd;
“Prevederile art. 140 alin. (1) si alin. (3), alc art, 196 alin. (1) ht '«1) ale art. 197 alin. (1), ale art. 243
alin. (1) Hit. a) si lit. b), ale art. 354 si ale art. 355 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completirile ulterioare;

in temeiul art. 129 alin. (2) lit. ) ¢i alin, (14) si art. 139 a’{m {3) lit. gy ¢ alin. (3) din G.U.G.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile 5i completiirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi includerea in domeniul privat al Municipiului Bac&u a urmétoarelor terenuri:

1. teren curti constructii in suprafati de 8,00 m.p., situat In municipiul Bacu, str. Neptun nr. 4,
se.C, ap.2, Tn valoare de 4.073 lei, cu destinafia extindere CORb‘CI‘HCUe delimitat conform planului de
situatie , Anexa nr. 1, parte integrantd din prezenta hotarfre;

2. teren curti construcfii In suprafatd de 5,2 m.p., situat In municipiul Bacay, str. Gérii nr.70,
s¢.C, ap.3, in valoars de 5,552 lei, cu destinatia balcon locuinga, delimitat conform planului de situatie,
Anexa nr 2, parte integrant din prezenta hotdrire;

3. teren curtl constructii n suprafati de 54,25 m.p., situat T municipiul Baciu, str.Colonel
Nicolae Drighici for, in xa’loare de 7.776 lei, cu destinafia extindere construcfie, delimitat conform
planului de sitaatie, Anexa nr.3, parte integranti din prezenta horlirire;

4.teren curti constructii in suprafati de 102,00 m.p., situat in municipiol Backuy, str. 9 Mai nr.56,
in valoare de 108.898 lei, cu destinafia extindere constructie, delimitat conform planului de situatie,
Apexa nr.4, parte integrantd din prezenta hotfrire;

5.teren curti constructii in suprafatd de 53,00 m.p., situat in mdn*czpml Baciu, str. Mihai Viteazu
nr.1, n valoare de 36.584 lel, cu destinatia extindere constructie, delimitat conform planului de situatie,
Anexa nr.5, parte integrantd din prezenta hotérare.

6.teren curfi constructii in suprafatd de 60,00 m.p., situat in municipinl Bacdu, str. Aviatori nr.3, In
valoare de 30.546 lei, cu destinatia extindere constructie, delimitat conform planului de situatie, Anexa
nt.6, parte integrant din prezenta hotirére.
Art.2. Primarul Municipiulni Bacsu va aduce la mdcphnne pr

vederile prezentel hotdrfri prin
Compartimentul Evidenid si Inventar Domeninl Public ;1 Privat,




Art.3. Prezenta hotéirire se comunici Primarahi Municipiulul Baciu, Compartimentului Evidenfa si
Inventar Domeniul Public i Privat i Directiei Economice — Impozite §i Taxe Locale Bacdu.

Art.d. Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacdu prezenta hotdrire se comunici i termen
legal Institutiei Prefectului ~ Judetul Bac#u pentru verificarea legalitafil.

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU

N.OP.,CS/CRAMEXIDGS A
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ROMANIA _ ANEXANR3
JUDETUL BACAU ] LA HOTARAREA NR.202 DIN 31.05.2023
CONSILIUL LOCAL BACAU

CONTRACT DE CONCESIONARE

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GEN. AL MUN. BACAU
NICOLAE-OVIDIU POPOVICI

DIRECTOR EXECUTIV,
Cristina Bardasu

BY
kﬂ b
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CONTRACT DE CONCESIONARE

L. PARTILE CONTRACTANTE
Incheiat intre MUNICIPIUL BACAU, cu sediul in Bacau, str. Marasesti, nr. 6,
reprezentat prin DL. , in calitate de CONCEDENT, pe de o parte, si
, cu domiciliul/sediul in judetul 5

Municipiul , Str.
, legitimata
ey /inamtriculata la Registrul Comertului sub nr.
, Cod Unie de Inregistrare , reprezentata de
, in calitate de CONCESIONAR, pe de alta
parte,

In baza dispozitiillor art. 13(1), art. 15, lit. “e” si 28(1) din Legea nr. 50/1991,
republicata, actualizata si a Hotararii Consiliului Local al Municipiulai Bacau nr.
din 2023, a intervenit prezentul CONTRACT DE CONCESIONARE.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI
Art. 1 - Obiectul contractului il constituie cedarea si preluarea in concesiune a terenului
proprietate privata a Municipiului Bacau, in suprafata de 54,25 mp, situat in intravilanul
Municipiului Bacau, , inscris in cartea fumciara nr. 89494 a
UAT Bacau, avand numar cadastral 89494.

Art. 2 - Predarea - primirea terenului precizat la ART. 1 se face pe baza de proces-verbal
de predare-primire.

III. TERMENUL CONTRACTULUI

Art.3 - Durata concesiunii este de 25 (douazecisicinci) ani, incepand cu data intrarii in
vigoare a prezentului contract, respectiv .

Art. 4 - Contractul de concesionare inceteaza de drept la expirarea perioadei pentru care a
fost incheiat, respectiv , in masura in care partile nu convin, in scris,
prelungirea acestuia, in conditiile legii.

Contractul de concesiune se poate prelungi pentru o perioada determinata, functie de
legislatia in domeniu, cu acordul partilor.

In masura in care partile nu convin asupra unor noi conditii cu privire la prelungirea
contractului de concesionare, acesta se va derula in conditiile stabilite initial.

IV.PRETULCONCESIUNII

Art.5 - Redeventa concesiunii este de 427,68 lei/an ( patrusutedouiizeci si sapte fei si
sasezecisiopt bani) lei/an, reprezentand taxa anuala de concesionare.

Art. 6 - Redeventa se va indexa anual, conform indicelui de indexare stabilit prin
Hotarare a Consiliului Local al Municipinlui Bacau sau a legislatiei fiscale in vigoare, aplicabile
la inceputul fiecarui an fiscal.

Art. 7 - Plata anuala a redeventei se poate face in 4 (patru) rate trimestriale, in termen de
10 (zece) zile de la expirarea fiecarui trimestru. '

Art. 8§ - Pentru intarzierile la plata ratelor trimestriale se vor percepe majorari. Nivelul
majorarii de intarziere este de 1% din cuantumul obligatiilor neachitate la termen, calculata

pentru fiecare luna sau fractiune de luna, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului scadent
si pana la data stingerii sumei datorate, inclusiv.




Art. 9 — Neexecutarea obligatiei de plata a redeventei sau a taxelor si impozitelor datorate
pentru obiectul concesiunii, timp de 3 luni consecutiv, confera concedentului dreptul sa solicite
instantei rezilierea contractului de concesiune.

Art. 10 — Prezentul contract constituie titlu de creanta si titlu executoriu.

Art. 11 - Concesionarul are obligatia sa constituie in maximum 90 zile de la semnarea
contractului de concesionare (termen limita ), garantia de concesionare in valoare
de 253,95 lei RON (taxa de concesionare stabilita si datorata pentru primul an al concesiunii).

Art. 12 - Taxa de concesionare pentru anul fiscal este indexata.

V.MODALITATEA DE PLATA

Art, 13 - Sumele prevazute la ART. 5, se vor achita prin:

- virament, din contul concesionarului nr. , deschis la

, in contul concedentului, nr. RO 07 TREZ 06121A300530
XXXX, deschis la Trezoreria Municipiului Bacauw;
- direct in numerar la casieria Consiliului Local al Municipiului Bacau.

VI. OBLIGATIILE PARTILOR

Art. 14 - Concedentul are obligatia sa predea terenul liber de orice sarcini.

Art. 15 — Dupa perfectarea contractului de concesionare, concesionarul este obligat sa
faca demersurile necesare in vederea obtinerii certificatului de urbanism si a avizelor necesare
pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Art, 16 — Concesionarul este obligat sa realizeze lucrari de curatare, amenajare sau
degajare, dupa caz, a amplasamentului si/sau a terenurilor adiacente ocupate temporar pe durata
executiei, odata cu incheierea lucrarilor de baza. Nerespectarea acestei clauze se sanctioneaza
conform legislatiei in vigoare.

Art. 17 - Concedentul are dreptul sa verifice modul in care concesionarul isi respecta
obligatiile si sa notifice in scris acestuia cazurile de incalcare a legii si clauzele contractuale,
precum si modul de intrare in legalitate prin grija Serviciului Disciplina in Constructii, Inspectie
Comerciala si Protectia Mediului din cadrul Politiei Locale a Municipiului Bacau pentru modul
de respectare a prevederilor Autorizatiei de Construire si prin grija Compartimentului Evidenta
Incasari Debite, pentru modul in care concesionarul isi respecta obligatiile legate de achitarea
redeventei.

Art. 18 - Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

Art. 19 - Diversificarea sau schimbarea profilului de activitate al terenului concesionat,
stabilita initial, este permisa concesionarului numai cu acordul scris al concedentului (hotarare a
Consiliului Local al Municipiului Bacau).

Art. 20 - Concesionarul are obligatia sa administreze si sa exploateze obiectul
concesiunii cu diligenta maxima pentru a conserva si dezvolta valoarea acestuia, pe toata durata
concesiunii si sa-1 despagubeasca pe concedent pentru pagubele produse din culpa sa. Daunele se
platesc in masura in care nu sunt acoperite prin plata penalitatilor. Forta majora dovedita n
conditiile legii, exonereaza de raspundere.

Art. 21 - Pe terenul concesionat, concesionarul are obligatia sa realizeze o investitie in
valoare de minimum 1.000 lei RON/mp.

Art. 22(1) - Concesionarul are obligatia sa solicite emiterea autorizatiei de construire si
sa inceapa constructia in termen de cel mult un an de la data incheierii prezentului contract de
concesionare a terenului.

(2) In caz de incalcare a obligatiei prevazute la alin. (1), concesionarea isi pierde
valabilitatea.

Art. 23 — Concesionarul are obligatia de a executa integral lucrarile la obiectivul de
investitii pana la termenul prevazut in autorizatie.

Art. 24 — Lucrarile de constructie autorizate se considera finalizate daca s-au realizat
toate elementele prevazute in autorizatia de construire si daca s-a efectuat receptia la terminarea
lucrarilor. Efectuarea receptiei la terminarea lucrarilor este obligatorie pentru toate tipurile de
constructii autorizate, inclusiv in situatia realizarii acestor lucrari in regie proprie. Receptia la

F

uz.



terminarea lucrarilor se face cu participarea reprezentantului administratiei publice locale din
cadrul Politiei Primariei Municipiului Bacau.

Art. 25 — Constructiile executate fara autorizatie de construire sau cu nerespectarea
prevederilor acesteia, precum si cele care nu au efectuata receptia la terminarea lucrarilor,
potrivit legii, nu se considera finalizate si nu pot fi intabulate in cartea funciara. In aceasta
situatie se aplica in continuare sanctiunile prevazute de lege.

VIL INCETAREA CONCESIUNIIL

Art. 26 - Prezentul contract de concesionare inceteaza in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin, in scris, prelungirea
acestuia, in conditiile legii;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de
catre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;

¢) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere, cu
plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin reziliere, cu
plata de despagubiri in sarcina concedentului;

¢) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei
despagubiri;

f) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin rascumpararea unei
concesiuni, care se poate face numai prin act administrativ al organului care a aprobat
concesionarea, la propunerea concedentului, in acest caz se va intocmi o documentatie tehnico-
economica, in care se va stabili pretul rascumpararii. In aceasta situatie de incetare a concesiunii,
nu se percep daune;

g) alte cauze de incetare a contractului de concesionare, fara a aduce atingere cauzelor si
conditiilor reglementate de lege.

Art. 27 - La incetarea contractului de concesionare prin ajungere la termen,
concesionarul este obligat sa restituie concedentului, in deplina proprietate, bunurile de retur
(terenul concesionat), in mod gratuit si libere de sarcini.

Art. 28 - La incetarea contractului de concesionare, concesionarul este obligat sa incheie
cu concedentul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect bunurile de preluare, in
privinta carora concedentul si-a manifestat intentia de a le dobandi. In lipsa acestei solicitari, se
face aplicabilitatea
ART. 27.

Bunurile vor fi repartizate dupa cum urmeaza :

- BUNURI DE RETUR - terenul concesionat in suprafata de 54,25 mp. — se vor
reintoarce in posesia concedentului. Concesionarul nu va avea pretentii asupra lucrarilor
executate ;

- BUNURI PROPRII — bunuri a caror investitie a fost facuta de concesionar, altele
decat cele initiale pot reveni concedentului in masura in care acesta isi manifesta intentia
de a le prelua, in schimbul unei compensatii banesti. In caz contrar, concesionarul isi va
ridica bunurile.

VIIL RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 29 - Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor cuprinse in prezentul
contract de concesionare, atrage raspunderea contractuala a partii in culpa.

Art. 30 - La finalizarea constructiei, concesionarul are obligatia de a incheia proces-
verbal de receptie a lucrarilor, precum si de a face dovada asigurarii constructiei la o unitate
autorizata in acest scop.

Art. 31 — La terminarea completa a lucrarilor de construire, concesionarul este obligat sa
declare, in vederea impunerii, la organele financiare teritoriale sau la unitatile subordonate
acestora, constructia realizata dar nu mai tarziu de 15 zile de la data expirarii termenului
prevazut in autorizatia de construire.




IX.LITIGIH

Art. 32 - Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesionare, in masura in care nu pot fi solutionate pe cale amiabila, sunt de competenta
instantei judecatoresti de drept comun.

In masura in care partile nu ajung la o solutie pe cale amiabila, solutionarea litigiilor de
orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de concesionare, se realizeaza potrivit
Legii contenciosului administrativ nr. 544/2004, cu modificarile si completarile ulterioare.

Art. 33 - Pentru solutionarea eventualelor litigii, partile pot stipula in contractul de
concesionare, clauze compromisorii.

X.ALTE CLAUZE
Art. 34 - Concesionarul are obligatia de a respecta normele de protectia mediului si P.S.1.

X1. DISPOZITH FINALE

Art. 35 - Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de
instrainare a constructiei pentru a carei realizare acesta a fost constituit, numai cu acordul scris al
concedentului. In aceleasi conditii se transmite si autorizatia de construire.

Actele vor fi transcrise prin grija partilor pe numele noului proprietar al constructiei.

Art. 36- Subconcesionarea, in tot sau in parte, unei alte persoane a obiectului concesiuni,
este interzisa.

Art. 37 - Orice intelegere legala intre parti, survenita in perioada derularii contractului, se
va consemna in scris prin act aditional, semnat de parti si va constitui anexa prezentului contract,
fiind total supusa clauzelor economice si juridice continute de acesta.

Art. 38 - Concesionarul are obligatia sa inscrie terenul concesionat in evidentele de
publicitate imobiliara in termen de 10 zile de la semnarea contractului de concesionare.

Art. 39 - Procesul-verbal de predare-primire a terenului, impreuna cu planul de situatie,
fac parte integranta din prezentul contract de concesionare.

Art. 40 - Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in intravilanul
Municipiului Bacau, , cu suprafata de 54,25 mp., s-a incheiat astazi
, la sediul Consiliului Local al Municipiului Bacau, in 4 (patru) exemplare,
din care un exemplar pentru concesionar si trei exemplare pentru concedent.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
MUNICIPIUL BACAU
prin
PRIMAR,

DIRECTIA ECONOMICA

DIRECTIA JURIDICA

ARHITECT SEF

DIRECTIA PATRIMONIU
Compartiment Exploatare Fond Locativ si Gestionare
Spatii/terenuri si alte bunuri



