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HOTARAREA NR 66 DIN 28. 022023

privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni credinti, a
terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu, aferent imobilului extindere-spatiu
cu destinatia salon de infrumusetare, situat in municipiul Baciiu, str. 9 Mai nr. 3, scara C, ap. 3,

in suprafati de 42,31 m.p.

Consiliul Local al Municipiului Bacdu intrunit in sedintd ordinard la data de 28.02.2023 potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile $i completarile ulterioare,
Avind in vedere:

-Adresa nr. 144/30.01.2023 a Camerei Notarilor Publici Bacau inregistrata la UAT Baciu cu nr. 109961/
PM/01.02.2023, cu referire la valorile de circulatie a terenurilor din muncipiul Bacdu in anul 2022;
-Referatul nr. 113163 din 10.02. 2023 inaintat de cétre Serviciul Evidentd Patrimoniu prin care se
propune aprobarea véanzérii cu drept de preemptiune cétre constructorul de bund credinti, a terenului
aflat in proprietatea privatd a municipiului Baciu, aferent imobilului extindere-spatiu cu destinatia salon
de infrumusetare, situat in municipiul Bacéu, str. 9 Mai nr. 3, scara C, ap. 3, in suprafatd de 42,3 1mp;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistratd cu nr. 114594/14.02.2023;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr. 114595/1/14.02.2023;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr, 114595/2/14.02.2023;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacdu, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotdrdre: nr. 68/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
74/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 44/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 si nr.
85/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile art. 1.650 si ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu
modificérile §i completérile 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) st 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) $i 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 terenului proprietate privata a Municipiului
Bacau, in suprafatd de 42,31 m.p., situat in municipiul Bacau, Str. 9 Mai, nr. 3, scara C, ap.3, avind CF
nr. 61142, nr.cadastral 61142, teren ocupat de o constructie extindere spatiu cu destinatia salon de
infrumusetare, aflat in proprietatea sotilor Constantinescu Eduard-Catilin i Constantinescu Mihaela.
ART. 2 (1) Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 880 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C.
CONSULTING SRL Bacau, privind estimarea valorii de piatd a terenului prevazut ia art. 1, in vederea
vanzarii catre constructorii de buna credinti care beneficiazi de un drept de preemptiune la cumpararea
terenurilor aferente constructiilor, conform Anexei, parte integrantd a prezentei hotarari.

(2) Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului.
ART. 3 (1) Se aproba vénzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
10.578 euro la care se adauga taxa pe valoarea addugats, platibil in lei la cursul de referintd al Bancii
Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul autorizat ANEVAR - SC
A.E.C. CONSULTING SRL, Arbanas- Mocanu Vasilicd- Dorin,

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



(3) Cumpdritorul va achita integral pretul de vanzare al terenului, in termen de 30 de zile de la
exprimarea optiunii de cumpérare.

(4) Cumpérdtorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara,
numai dupa achitarea integrala a pretului de vinzare a terenului.

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in formi autentica, efectuarea procedurilor de
publicitate imobiliard previzute de lege precum si contravaloarea Raportului de Evaluare intocmit de
cétre expertul autorizat, vor fi suportate integral de citre cumparator.

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

ART. 5 Se imputerniceste Primaru! Municipiului Baciu s3 semneze la notarul public actul de vinzare-
cumpdrare, in forma autentica.

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

ART. 7 Prezenta hotdrire va fi comunicatd céitre Primarul Municipiului Baciu, Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidentd Patrimoniu.

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

JUDETUL BACAU LA HOTARAREA NR. 66 DIN 28.02.2023
CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORTUL de EVALUARE nr. 880 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C.
CONSULTING SRL Baciu, privind estimarea valorii de piati a terenului
proprietate privati a municipiului Bacdu, in suprafati de 42,31 mp, situat in
municipiul Baciu, Str. 9 Mai, nr. 3, scara C, ap.3 avdnd CF nr. 61142,
nr.cadastral 61142
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Nr. A.E.C, 880/12.09.2022

TEREN INTRAVILAN, N.C. 61142, CF 61142
BACAU, STR. 9 MAI, NR. 3, SC. C, AP. 3, JUD. BACAU
- S = 42,31 MP (conform Fisa de date "Prezentarea
bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”,

cap.B la Caietul de sarcini) —
PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU
CLIENT: U.A.T. BACAU
UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU
: AUGUST 2022

office: Bacliu, str. Pletor Th, Aman, pr. 94C, et. §, cam. 8, jud. Baclu
tel. /fax 0334 - 405,447, 0722 - 699.049, z-mail: dorin.arbapss@secconsulting.ro "-L_’




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

Catre,

U.AT. BACAY

Ca urmare & solicitarii dumneavoastra, va transmitem anexat Raportu! de evaluare detaliat al lotului de teren intravilan, N.C.
61142, CF 61142, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 42,31 mp (conform Fisa de date
“Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Caietul de sarcini), amplasat in
Bacau, str. § Mai, nr. 3, sc. , ap. 3, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau.

NOTA: Conform Planuiui de amplasament intacmit in anul 2020 de Baciu Constantin si a Extrasului de C.F. pentru informare
nr.52501/20.07.2022, suprafata de teren gasita fa masuratori si intabulata in C.F. este de 42,00 mp.

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 42,31 mp (conform Fisa de date
*Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Caletul de sarcini).

Scopul evaluarll este vanzarea terenului supus evaluarii, In conditille 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 ia analiza documentelor care ne-au fost
puse la dispozitie, inspectarea terenului, prelucrarea datelor si 2 informatiilor rezultate din sursele de informare oficiale
precum: st din cercetarea de piata efectuata,

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele st estimarile efectuate este 18.08.2022.

Prezenta scriscare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniciui privat al Municipiubui

Bacau. Raportul este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022,
utilizand abordarile si metodelogia de lucru recomandate de ANEVAR.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

SINTEZA EVALUARIY

A.E.C. Consulting S.R.L., membry corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581.
Arbinas - Mocanu Vasilicd — Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM, Legitmatie s

Evaluator autorizat: parafa: Nr. 10283/valabila 2022,
Romedea Sergiu ~ Victor, Membru fifular ANEVAR, specializari EP1, EBM, Legitimatie si parafa: Nr.
18571/valabila 2022,

Clientul evaluarii: U.A.T. BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasesti, nr. 6, jud. Bacau

Proprietar: MUNICIPIUL BACAU

Utilizator desemnat: U.A.T. BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasest, nr. 6, jud. Bacau

Teren intravilan, N.C. 61142, CF 61142, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 42,3t mp
{conform Fisz de date “Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Caietul
de sarcini), amplasat in Bacau, str. 9 Mai, ar. 3, sc. C, ap. 3, jud. Bacau, apartinand domeniui privat al
Municipiului Bacau.

Subiectul evaluat: NOTA: Conform Planului de amplasament intocmit in anul 2020 de Baciu Constantin si a Extrasului de CF
pentru informare nr. 52501/20.07.2022, suprafata de teren gasita la masuratori sl intabulata in CF este de
42,00 mp.
In prezentul raport de evaivare a fost luata in calcul suprafata de 42,31 mp {conform Fisa de date
“Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, ¢ap.B la Caietul de sardini).

Vanzares terenului supus evaluarii, in conditile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind

Scopul evaluarii: T kbt ctesity
Pata evaluarii; 18.08.2022

Curs vaiutar BNR |a data .
evaluaril: 4,8793 lei/euro

Situatia proprietatii la data evaluari:

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

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

Bezuitatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor 51 ipotezelor spediale, valoarea estimati a terenului ce aparting Munidpiului Bacau, supus evaluari
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:

= = = ' R Valoare propusa de evahustor
Specificatia 1t e = R RS e
E .= = == ol - BT ‘euro. |
TEREN, N.C. 61142, CF 61142, § = 42,31 mp (conform Fisa de date
"Prezentarea bunurilor iImobile-terenuri propuse pentru evaluare™, cap8 la 51.610 10578

Caietul de sarcini) - Bacau, str, 9 Mal, nr. 3, s¢, C, ap. 3, jud. Bacau

Notd 1: Valozrea prezentata ca opinte in prezentul raport de evaluare nu include TVA.

Nota 2: Valoarea propusa este valabilz Ia data 18.08.2022, urménd a fi corectata ori de cite ori piata o cere.

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

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

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

s prezentarea faptetor din raport sunt reale, corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorultd,

e analizele si conduzille sunt limitate numai ia ipotezele <i ipolezele speciale prezentate in acest raport.

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

¢ dupa cunostintele evaluatoruiui, informatile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita
posibilitatilor;

*  remunerarea evatuatorului nu se face in functie de exprimarea unel valori prestabliite sau care ar favoriza dorinta dientului de obtinere
a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior,

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

e in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si conduziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si cu cerintele Codului de etica al protesiel de evaluator autorizat,

®»  prezentul raport poate fi experizat st verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 - Verificarea evaluaril,

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

e evaluatorul certifica faptul ca este competent 53 efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala
sempificativa din partea niciunei perspane;

e svaluatorul a efectuat o mspect,z_gmpalg ,?-\prnetatn
s ?'\ Ca
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MEMBRU CORPORATIV ANEV. w

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu —Sﬂw
Director general \ -
T

N : ‘\_f._—“/ CAPYTOLUL 1. PREMISELE EVALUARK

1.1, Identificarea si competenta evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de catre A.E.C. Consulting $.R.L., membru
corporativ ANEVAR, ar. autorizatie 0581, prin Arblinas - Mocanu Vasilicd - Dorin, Membru titular ANEVAR, specializarl EI, EPI, EBM,
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 s Romedea Sergiu — Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPT, EBM, Legitimatie si
parafa: Nr. 18571/valabila 20622,

1.2, Client: U.AT. BACAU.

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

1.4. Obiectul evaluarti

Obiectul lucrarii il constituie terenul intraviian, N.C. 61142, CF 61142, categeria de folosinta curti constructii, in suprafata de 42,31 mp
{conform Fisa de date “Prezentarea bunurilor imobile-terenur propuse pentru evaluare”, cap.B la Caletul de sarcini}, amplasat in Bacau, str.
9 Mai, nr. 3, sc. C, ap. 3, jud. Bacau, apartinand domeniul privat al Municipiulul Bacau.

NOTA: Conform Pianului de amplasament intocmit in anul 2020 de Baciu Constantin si a Extrasuiui de CF pentru informare nr.
£2501/20.07.2022, suprafata de teren gasita la masuratori sl intabulata in CF este de 42,00 mp.

In prezentui raport de evatuare a fost luata in calcu! suprafata de 42,31 mp (conform Fisa de date “Prezentarea bunurilor imobile-terenuri
propuse pentry evaluare”, cap.B la Cajetul de sarcinl).

1.5. Scopul evaludnii
Scopul evaluarii este vanzarea terenulli supus evatluarlh, in conditlile prevazute de art. 364 din QUG 57 din 03.07.2019 privind Codul
Administrativ.,

1.6, Definirea valorii si data estimarii

Evaluarea este un proces de estimare a valoril unut bun |3 ur moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprederi facute pe baza mai

multar criterii de comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextut general al pietei.

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

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

unel eventuale incapacitati de plata viiteare cand, atat conditifle pietel cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment, De

asemenea, raportul de evaluzre este valabll In conditiite economice, fiscale, juridice si pofitice de la data intocminii sate. Daca aceste conditit
se vor madifica, conduziile acestui raport ist pot pierde valabilitatea.

Data estimarii valorii este 18.08.2022.

1.7. Modul de exprimare a valorii

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

Pentru elementele de calcul ce au la bazi estimin in valutd, s-3 utilizat cursul valutar BNR, valabll la data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro
= 4 B793 lei.

/f p?pmrile de proprietate evaluate
.«/\}ﬁtrepm d&pmpnetate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bumu, de a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si
de a dispunefdde el in mod exclusiv si perpetut! cu respectarea dispozitiilor legale. Conform declaratiel proprietarilor, dreptul de proprietate
f' o aszﬁ;ragcttvdat menticnat mai sus, este deplin sl apartine Municipiului Bacau.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Dreptul de proprietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate cele trei atribute: posesia — de a stapani, folosinta -
de a- folosi si de a-i culege foloasele materiale, dispozitia ~ de a dispune de bun.

Din informatiile date de dient, nu exista niciuna dinbe cele trei fimitaril ale exercitar dreptulul de proprictate: legale, judiciare si
conventionate. In cazul de fata, forma de proprietate este completa, respectiv proprietatea depling, adica negrevata de alte cote de
participare sau de mostenire, fiind supusa numai lmitarlor care corespund celor patru atributil fundamentale ale statului, respectiv
obligatiei legale de a plati impozite, de a fi expropriata, de a respecta ordinea de drept §i de reversiune (dreptul succesoral al statului).
Pentru stabilirea drephului de proprietate asupra activului ce face obiectul raportului de evaluare, expertului evaluator {-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
imebiliare supusa evaluarii. Evaluatorul declara ¢a mu I-au fost puse la dispozitie documente in original pentru proprietatea evaluata,
Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isl asuma nidio responsabiiitate privind descrierea situatiel juridice seu a
veridicitatil 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 situatiife I3 care se face referire in cele ¢e urmeaza nu genereaza

restrictil In afara celor exprimate In prezentul raport de evaluare si al caror impact este expres mentionat ca a fost fuat In considerare. Daca

cel putin una din ipotezele mentionate nu este valabila, valoarea ar putea fi invalidata. In realizarea raportuiul au fost luate in considerare
urmatoarele aspecte care sunt general acceptate ca faple, in mod rezonabil, in contextul evatuarii, fara a f in mod spedific documentate
say verificate:

e evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor fumizate de citre U.A.T. Bacau, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-
sl asuma niclo responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
valabil st tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

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

« informatiile solicitate si luate in considerare de ciftre evaluator sunt considerate 2 fi autentice, f&r¥ ca acestea sd ofere o garantie
asupra preciziel lor;

+ evaluatorul a obtinut informatii, estimirni 5l opindi, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse considerate credibile;

s SE presupune Ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate st ca i se aplica un management competent;

e Se presupune ¢ proprietatea este in concordantd cu toate reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurstor,
reglementarile st restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;

» se presupune cd toate autorizatille, certificatele de functionare sau alte documente necesare functiondrii sunt sau pot fi obiinute pentru
oricare dintre utilizdrile luate in considerare in prezeniul raport;

» se presupune cd AU existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evatuatorul neasumandu-gi nicio responsabilitate pentru
asemenea situatii;

s& presupune ci utilizarea proprietdtii corespunde granitelor i nu existd nicio servitute In afara celor descrise in raport;

dinn informatiile detinute de catre evaluator si din discutile purtate cu dientul, nu exista nidun indidu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza vaicarea proprietabii analizate sau proprietatifor vecine, Nu am avut
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor repoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor perculoase,
Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva, Daca se va stabill vlterior ¢a exista contaminani pe crice proprietate sau pe
oricare ali teren vedin 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 l2 existenfa unor materiale periculcase in cadrul proprietdti evaluate; evalmtorul nu are calitatea,
calificarea si nid obligatia de a depista astfel de substante;

» 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 estimdrite confinute in raport s-au ficut in conditiile actuale ale pietii;
se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentry perscane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate
investigatil In acest sens sl evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers;
evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatat care sa afecteze proprietatea evaluata;
evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanziin cu plata integral, respectand prevederile legale de plata;
evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instants in legatura cu
proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta;

« prezentul raport de evahiare nu poate fl inclus in nici un document i nu poate  publicat sub nicl ¢ formd, fArd aprobarea scriss a
evaluatorului, cu exceptia publicarii atzt ca anexa la Hotararea de Consiliuv Local ce urmeaza a fi intocmita ¢at si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

+ acest raport de evaluare este confidential atit pentru dient c8t si pentru evaluator §i este valabil numal pentru scopul mentionat in
cadrul capitoiuhii si evaluatorul nu-si asumd nicic responsabiitate dacd acesta este transmis altel persoane, fie pentru scopul declarat,
sau pentru oricare alt scop. Avand in vedere scopul raportulul de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare Primariel Mundipiului
Bacau af prezentulut raport de evaluare atat ¢a anexa 13 Hotararea de Consiliv Local ce urmeaza a fi intoomita cat si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

» previziunile, proiectile si esimarife continute aidi se bazeaza pe conditille curente de pe piata, pe factorii cererli si al ofertei anticipate
pe termen scurt si pe ¢ economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii condititlor viitoare.

Ipoteze speciale

» evaluarea are ¢a termen de referinta cursul valutar de la data de 18.08.2022. evaluarea s-a realizat in ipofeza in care proprietates se
afia In aceleasi conditii ca si la data inspectiei;

« evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluaril, In ipsa certificatulul de urbanism, evaluarea s-a
rea_hzat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in
carq;aparB formatil ce invalideaza aceasta lpoteza spedala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire

«fn sensul it de acord cu noile informatii existente;
¥ identificarea jGridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documenteler puse ia dispozitie de dient;

Evdﬁb@ "§ cunostinta despre existenta vreunei restrictii privind construirea pe acest teren, de retele de utilitati existe pe teren
m Cﬁqgﬁé- ctl Fvaiuarea s-a facut in ipoteza In care terenul este liber pentru construire ;
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« documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportui de
evaluare avand doar scop informativ;

s gvaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise in
documente de ia data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii;

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

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

1.10. Declararea conformitatii cu SEV

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor ~ ANEVAR ~ editia 2022:
«  SEV 160 - Cadrul general;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 162 ~ Implementare;

SEV 103 - Raportarea evaluaril;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobifiare;

SEV 300 - Evaluani pentru raportarea financiara;

1¥5 300 - Anexa ~ Evatuarea imobilizariicr corporale din sectorul privat;
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
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1.11, Natura si surselor informatiiier pe care se bazeaza evaiuarea

1.11.1, Informatii primite de [a proprietar/client

Informatii certe:

= glemente si date de identificare ale proprietatii evaluare - adresa, delimitare fizica pe teren;

s datele necesare pentru verificarea dreptulul asupra proprietatii evaluate — acte de intrare in posesie, alte documente (suprafata
terenuld a fost presiuata din Planului de amplasament intocmit in anul 2020 de Baciu Constantin si  extrasul de carte fundara al
imobiiudui);

= scopl evaluarii.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/clientul.

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii sunt tranzactii cu proprietati imobiliare simifare sau oferte ale site-uriior de specalite

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

diferentele majore constatate au fost aplicate ajusten.

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 specalitate.

Evaluatorul a ulilizat in estimarea valorii numal informatiite si documentele pe care [e-a avut 1a dispozitie, existand posibilitatea existented si

a aftor informatii sau documente de care evaluatorul s3 nu aiba cunostinta. Evaluatorul a obtinut informalli, opinii, estimari din surse

considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se asuma niclo resposabilitate in cazu! In care acestea s-ar doved a fi incorecte.

1.12, Clauzele de neprivatare si responsabiiitatea catre terti

Raportud de evaluare este confidential pentns expertul evaluator si pentru clientul declarat si hido responsabititate referitoare la raport nu
poate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana.

Rapartul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nid indus intr-un docurnent destinat publicarii fara acordul saris s
prealabil al expertulul, cu specificarea formei si contextulul in care acesta va apare,

Pubticarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a numelui 5 afifleri profesionale a expertulul evaluator, nu
este permisa fara aprobarea scrisa 2 acestuia. Avand in vedere scopul raportull de evaluare evaluatorut ofera drephd de publicare
Primariel Muncipidiui Bacau al prezentului raport de evatuare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi infocmita cat si
pe tot parcursut procedurit de vanzare.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Procedura de evaluare si etapele misiunit de evaluare

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

Etapele misiunil de evaluare parcurse in vederea indepiinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acested valor au fost urmatocarele:
s documentarea pe baza unei fiste de informatii solicitate dientului/proprietarului;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat |a baza elaborarii raportului;

selectarea tipulul de valoare estimata In prezentut raport;

analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din purxt de vedere al evatuarii;

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

aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea vatorii si fundamentarea opiniei finale a evaluatorului;

analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodeior, preciziel, cantitatli si calitatii
informatiflor utilizate;

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

Procedura_de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologla de hicru adoptate de catre ANEVAR,

® & & & & =B @
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Dreptut de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse |a dispozitie de clientul lucranii. Conform documenteior puse
la dispozitie, respectiv Fisa corpului de proprietate, imobilul apartine Municipiului Bacau.

Evatuatorul nu a avut ls dispozitie actul de preprietate at proprietatil imobiliare, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru informare
nr. 52501/20.07.2022, respectiv Adeverinta nr. 19194/16,05.2007 emisa de Primaria Bacau, “Drept de proprietate dobandit prin lege, cota
actuala 1/1 ",

Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lutru ¢a acesta exista si este in vigoare.

Totoodata evaluatorulut i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente:

s Conbract de concesionare nr, 68671/26.03.2017 - conresionar Constantinescu Eduard-Catalin si Constantinescu Mihaela

¢  Extras de inventar — Hotararea nr. 157/27.04.2018 a Consiliulul Local al mun.Bacau

s Plan de amplasament si delimitare a burwlui imobil

La data evaluani terenul este concestonat catre d-nii Constantinescu Eduard-Catalin si Constantinescu Mihaela.

Prin mentionarea documenteior de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a acestora si nid dreptui de
proprietate deplin, considerat ca ipotera de lucry in prezenta kucrare.

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

2.3.1, Descrierea zonel, utilitatea sl dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 61142, CF 61142, cu categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 42,31 mp
(conform Fisa de date “Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Catetul de sarcini}, amplasat in zona A a
orasulyi Bacau, pe str. 9 Mai, or. 3, s¢. €, ap. 3, jud. Bacau.

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

Artere importante de craulatie in apropriere:

¢ Auto -9 Mai, Marasesti;

e  Calitatea retelelor de transport din 2ona: asfalt.

Caracterul edititar ol zonei: Imobile rezidertiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc.

In z0na se afla: retea de transport in comun in apropiere, <u mijloace de transport suficiente, nstitutii bancare, instituti de cult,
institutii administrative.

Terenul dispune de toate utiltztile edilitare zonei: retea urbana de energle electrica, retea urbana de apd, retea urbana de canalizare, retea
urbana de telefonie, cablu si intemet

Concluzie:

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

2.4. Descrierea terenulut

Terenu! intravilan sublect, categoria de folosinta curti constructi, in suprafats de 42,31 myp {conform Fisa de date “Prezentarea bunurilor
imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B ta Caietul de sarcind), apartine Municipiului Bacay, este plan si are forma regulata, dar
greu de organizat, acestz fiind ingust. Terenul dispune de posibilitatea de racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie
tip “Extindere Salon de infrumusetare”, Accesul la proprictate se realizeaza din str. 9 Mai, prin alee de acces.
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2.5, Analiza pletel

2.5.1. Date generale ale pietei imobiliare

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

de obicei, bani. Pietele imobiliare spedfice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venlt, caracteristicile

{ocatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipid sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care

partidpa la schimbul de proprietati imoebiliare. In schimb, pietele imobliare fac obiectul unei diversitati de influente sodiale, economice,

guvermamentale s de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valon mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt pe un
trend atractlv si ascendent. Aceasta caracieristica este cauzata de mal mulli factori cum sunt o oferta relativ inelastica si o localizare fixa

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, filnd Influentata de multe ori de reglementarile guvemamentale si

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

greu si fiing de scurta durata. In funclie de factori ca: amplasarea, design-ul sl tipul proprietatii imoblliare, motivatille si varsta
participantilor s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

»  Piataimobiliara reziden{iala;

Piata imobiliara comerdala;

Piata imobiliara industriata;

Piata imobillara agricola;

Piata imobikiara speciala,

Avand in vedere cele descrise In subcapitolele anterioare, se poate considera ca in prezent piata imebiliara, pentru toate tipurile de proprietat

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

utilizari comerciale atractive. In consedinga, avem o piata a vanzaterilor, pentru ¢ca acestia pot obfine preturl mai mart pentru
proprietatile disponibile. Se estimeaza ¢a dezechilibrul intre cerere §i oferta pentru aceasta zona va genera §i va sustine in continuare un
nivel arescut al pretului de vanzare §i al chiriilor pantru proprietati imobiliare.

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

« Pe termen scurt este o plata a vanzatorului, datorita ofertel mid in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive,
¢ aracterizata de preturile refativ mari pe piala;

« Pe termen lung piaja imobifiara are o anumitz stabilitate, desi va pastra un pumar destul de cererl de propriefall imobiliare,
determinat de echitibrarea cererel cu oferta, insa cu un potential de dezechilibru In sens invers, ca urmare a stagnaril a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiei cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentry creditul ipotecar,

Pentru analiza pietei imoblliare a proprietatii evaluate se va face analiza pietei pe doua niveluri:

« gin punct de vedere al pletei largi, de ansambluy,

« din punct de vedere al pietei in care concureaza proprietatea evakiata.

Anallza de piata aplcata unei proprietati spedifice are o importanta deosebita in procesul de evaluare si nu trebuie tonfundata cu analiza

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

interaciiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatillor i comportamentului
participantilor de pe piata, evaluatonsd poate stabill atitudinile de piata privind tendintele curente, précum $i schimbarile anticipate. Anatiza
de piata ofera si baza pentru determinarea celet mai bune utilizari a proprietalii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatis dintre
cerere g oferta concurentiala de pe piata proprietafit evaluate. Aceasta relafie indica gradul de echilibru sau derechliibru care
caracterizeaza piata curenta. Valoarea de piata a unei proprietali este in mare masura determinata de pozifia sa competitiva pe piata.
De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata ofera informatiile esentiale necesare pentru apficarea celor trei abordari de evalisare,

2.5.2. Analiza cererii si ofertel pe piata imobiliara
Desi pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pletei imobiliare, spre deosebire de episcadele Polrivit specialistitor, in ultimii
cingi ani piata imobiliard s-a aflat pe un trend ascendent, care 3 depins in mare misurd de dezvoltarea fiecirei zone [ oras. Astfel ¢, plata
imobiliard din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datoritd dezvoltini infrastructuril, domeniul real-estate crescand cu 5-10%.
Totodatd, dest piata imobiliars este una in continud dezvoltare, este necesard o educare a clientilor, Tn special pe partea de asteptdri si
cerinte. Majoritatea spedialistilor considerd ¢ anul acestz, 2022, ne puter agstepta la crestert de pand la 10% a preturifor la case,
apartamente st terenuri, respectiv fa stagnint pe segmentele comercial, office i pe piata chirillor. 2021 a fost anul cu cea mai intensd
activitate de tranzactionare din ulkimli 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuintele, cererea depasind 180.000
de unit3t individuale vandute 1a nivel national, o crestere anuald de 49%, echivalentul a aproximativ 60.000 de unititi (sursa date ANCPI).
Raportul Colliers priving evolitia pietel imobillare in pAmut semestru din 2021 aratd ca piata terenurilor a r3mas activd in primul semestru
din 2021, in ceea ce priveste inteniiile de cumpdrare, continuand tendintele de anul trecut i indicAnd o perspectivd bund si pentru anul
2022, In general, in ceea ce priveste volumul tranzactiilor, care indude si pe cele aflate in stadiul de pre-contract cu anumite obligatii de
indeplinit pentru finalizare, consultantil imoblliari apreciazd ¢ 2022 se anuntd a fi unul dintre cei mai buni ani pentru plata terenuriior de la
recesiunea (in. 2008. Retailerli 5i dezvoltatorii de rezidential sunt mai activi ca oricand, in timp ce, din sectearele care incd au nevoie de mal
muits /darité%nd evolutia viitoare (in special birouri si hoteluri), doar cativa jucitori mai sunt in expeciativl, restul refncepand clutdrile
de/tereﬁtm pentfifproiecte noi. Cel mat important criteriu pentru dasificarea terenurilor este situarea acestora, in sensul cé 90% conteazd
sitifarEa terenului: (e@chiderea fa bulevard, la facilitdti, la vecindtat, utilital iar restul de 10% este potentialul de dezvoltare al zonei. Oferta
d'?iférenuﬂ' ‘ﬁrﬁanﬁ entd si vine de la diferite categoril de vinzitori, dar apar unele schimbdri generate de contextul actual.
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De exemplu, asoderile sunt mai des int3lnite, deoarece mulli dezvoltatori, in special In sectorul rezidential, urmdresc sd imparts riscurile
unui nou proiect, in mp ce proprietarii de terenuri care nu au nevole imediatd de lichiditsi sunt interesati s4 beneficieze de o parte din
profiturite din dezvoltare. Un aspect important care influenteazs atat oferta, ¢at si planurile pe termen scurt §t mediu ale Investitorilor este
legat de incertitudinile privind situatia urbanisticd, Schimbirile din administratia publicd din anumite zone au dus la blocaje, cum ar fi
intdrzieri in numirea arhitectilor sefi in unele orase sau inghetarea planurilor urbanistice zonale, PAnd acum, anul 2021 a inregistrat cateva
tranzactii importante finalizate, dar Hipsa unui volurm mai bogat nu are legdturd cu cererea pentru terenuri, care este fa un nivel ridicat, ¢ cu
blocajele din zona urbanistich si nevola investitoritor de mai mult claritate in acest sens, In majoritatea cazuritor, preturile au fost destul de
stablie in uitimil 1-2 ani, desi pentru tocatiile foarte bune, unde concureazs, mai nou, mai mulll potentiali cumpiriton, se primeste un
bonus de pref, uneori semnificativ, pentry a obline cele mai bune lotusi de teren.

In conciuzie, in prima parte a anuld 2022, dezvoltatodi de retail au avut cel mai mare apetit pentru achizitia de terenur si av fost mult mai

activi si in afara Capitalel,

Potrivit analistilor imobiliari cefe 10 tendinte ale pietel imobiliare in 2022 sunt:

e  Cresterea progresiva a dobangii fa creditele ipotecare;

Scaderea accesibilitati achizitionni locuintelor prin credit;

Afectarea cumpdrdtorilor tineni, aflati Ia prima achizilie;

Preferarea |3 achizifie a constructiilor noi;

Incetinirea cresteii ceredli de apartamente;

Mentinerea ridicata a cererii pentru terenuri fbere st case cu teren, ca efect al prelungirii pandemiei i al preferintelor cumnpdrétoriior

pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate demograficd scizutd, intr-un mediu verde;

e Cresterea intr-un ritm crescut a preturitor solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate in urmtorii 2 ani din cauza cresterii prefurilor
materialelor dar i a intarzierii livrdrilor;

*  Scaderea oferte} existente in piata secundard;

«  Cumnpdritorii nu mai vand proprietitile pe care le defin deja §i le transformd in investitie imobiliara sau fe transmit membrilor familiel;

+  Cele mai clutate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditile In care mai mutll cumpdeBtori isi doresc sa continue s3
lucreze de acasd, cel pulin ocazional;

Aceastd crestere importantd a fost sustinutd de vanzdrile aparamentelor din piata primara {(prolecte rezidentiale). Din cele 180.000 de

unitdti individuale vandute, estimiim c8 cel pulin 140.000 reprezint¥ franzacti cu apartamente. Totusi, T ultimul trimestru din 2021,

cererea 3 stagnat comparativ cu 2020, Inregistréndu-se un numir similar de unielti individuale vandute (48.000). De remarcat si faptul b

cele mai mari trei piete in 2020 (Bucuresti, Iifov, Cluj) au inregistrat scideri ale ponderii unititiior vandute in total national, de 1a 44% in

2020, 12 39% in 2021, Potrivit specialistilor in Imobiliare care au participat |3 studiul RE/MAX, apartamentele cu doud sau trei camere vor

rédmane in topu preferintelor romanilor si anut acesta, 2022. Casele se mentin in continuare pe pozitia a trela in oput locuintelor alese de

roméni, tendinta fiind vzt ca o continuare fireascl a procentului de vanzid pe acest segment fregistrat in 2021, In contextut unui
interes crescut pe acest segment, specialistii se asteapts la cresteri §i in materie de terenuri extravilane.

Pe de altd parte, speciatistii in imobiliare nu prevdd schimbéri importante referitoare la preturile pentru spatii comerciale si cele office, ca

urmare a adaptinii la contextul pandemic si noul mod de lucru. De asemenea, pe piata chirilor pentru apartamente $ garsoniere nu vor

remarca schimbiri masive, intrucat marife centre universitare functioneazl din nou i in sistem offline, iar tendinta de luoru remote se

Endreapt¥ mat degrabd citre modul de iucru hibrid. Astfel ca, majoritatea analistilor considerd cd anul 2022 va fi margat de o stagnare a

preturilor la chirli sau cresten cu pand la 10%, tendintd explicatd pe pe fondul cresterii preturiior la locuinte in arasele foarte dezvoltate.

Concluzii cu privire Ja analiza de piata

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

zone centrala a orasulul Bacay, avand un grad de construire de peste 85%.

Valorile de pista a imobilelor simifare sunt in stagnare (datorita conditillor actuale ale pietei imobiliare).

» caracteristici cerere: redusa, dar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiv si utilizari altemnative multiple, din cauza
lipset de lichiditati a potentialilor cumparatori, motivata de politica monetara si administrativa a bandii centrale, politica de risc a
bancilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoitatorii imobiflan cu putere reala de cumparare,

+ caracteristici oferta: mai mica ~ in comparatie cu dimensiunile cererii,

«  echilibri cerere — ofarta: pe piata propretatilor similare celel evaluate fiind influentata de capacitatea actuala, dar sl viitoare de
absorbtie 2 pletel de bunue de consum, larg consum si consum indelungat, deci in functie de evolutia vanzarilor, fa momentul actual
consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare,

« tendinte: o situalie volatila ce poate fi depasita prin factoril 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 a bancilor si atingerea
unei convergente a preturiior practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumnparare.

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

Piata imobiliara este o piata activa.

® & & & &

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1, Cea mai buna utilizare

“Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabll si justificata adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietati construite, utitizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.Peniru a identifica cea mal buna utilizare 3 terenului considerat liber, am
cules de pe piata informatii referitoare la terenur libere amplasate in mun.Bacay, jud, Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imehiliara supusa evaluarii. Pe baza analizel de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile i rezonablle pe bara conformitatii
cu cele 4 criteril ale celei mai bune utilizdri a terenului considerat ber, tindnd cont In acelasi tmp de specificul zonel si caracteristicile
terenuiui {formd i dimensiuni).

in vederea stabiliri celei mai bune utilizir, am analizat utilizsrile posibile ale proprietatior, dupd cumn urmeazs:

Utilizare.analizata LD
" p,f,?,\ Permisad legal Posibli3 fizic Fezabila financiar Maximum productiva
‘Sl?éusb'léfa’g ny nu iy ny
5| Comergiala ”f da da da da
| S| Rezidentials | | da da da da
s T
\"“9 S.R ‘ g /
4
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Astfel, cea mai bund utilizare & terenului considerat liber este rezidentiala/comerciata,

3.2. Modui de abordare a valorii
Pentru estimarea valorii terenului supus evaluarii s-a utilizat abordarea prin piata.

3.2.1. Abordarea prin piata

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

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditile de vanzare, conditiile
impuse de plata, amplasament / locatie, suprafata, tipul terenului (intravitanfextravilan), categoria de folosinta, restrictii de construire,
forma terenului, utifitati, acces.

Pentru estimarea valorii de plata a terenului ce face obiectul evaluarii, s-au identificat tref proprietati similare cu urmatoarele caracteristici:
COMPARARBILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constnuchi, situat in Bacau, sir. 9 Mai, zona Cascada, jud. Bacay, in
suprafata totala de 400,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata dar in panta, se afla Ia vanzare 1a data evatuarii 1a un pret
de 200,00 euro/mp. Informatia este credibila, filnd preluata de pe site-ul storia.ro,

COMPARABILA 2: Teren intravifan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, Marasesti, zona stadion, jud. Bacau, in
suprafata totale de 670,00 mp, fara reshicti de construire, cu o forma reguiata dar in panta, se afla Ia vanzare [a data evaluarii 12 un pret
de 240,00 eurg/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-ut storia.ro,

COMPARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str. Ecaterina Varga, jud. Bacau, in suprafata
totala de 675,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla Ja vanzare la data evaluarii la un pret de 209,00 euro/mp.
Infermatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul imobiliare.ro.

Explicitarea ajustarilor:

1. Tranzadhile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare. Marja de negodiere se coreleaza in functie de pretut solicitat; prin
sceasta marja se urmareste aducerea comparabiielor 1a posibile preturi de ranzactionare cat mai apropiate. Spre exemplu: {a preturd
mari la ofertare corespund matje de negociere mai mari. In cazul de fat¥ marja de negociere estimati este de -2%, conform
evolutiilor Inregistrate pe piats imobiliars;

2. Infunctie de amplasamentut terenurilor pretul unitar sufera modificar semnificative. Astel, in urma analizef evoluliei pietel imobifiare,
diferentele de amplasament dintre locatiile comparabile i subiect a fost corectate cu ajustan procentuale de 5% + £20%;

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

4. Forma terenuiui si posibilitatea de organizare a acestuia afecteaza valoarea proprietatli. Astfel s-au aplicat ajustari procentuale de 10%
pentru amplasare in panta.

Desfasurarea caloutului st analiza refativa 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 estimati a terenului ce apattine domenlului privat al Municpiuiui

Bacau, supus evaluari a data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvalz) utilizata, este prezentats in detaliu in tabelul
anexa si in sintéza in tabelul de mai jos:

i

e

TEREN, N.C. 61142, CF 61142, S = 42,31 mp (conform Fisa de date “Prezentarea
bunurilor imoblle-tesrenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Caietul de sarcini} - 51.610 10.578
Bacau, str. 9 Mai, nr, 3, s¢. C, ap. 3, iud. Bacau

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

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

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valor,

Not# 4: Valoarea estimata este valabila I3 data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. gl prezentulu
raport, wndnd a {i corectata ori de cBte ori piaja o cere,

Evatuatonul tonsiders ¢d valorile de mal sus sunt realiste si pot constitui bazd pentru stabifirea pretulud de vanzare in conditiite prevazute de
art. 364 din QUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstratlv, sub rezerva limitelor mentionate.

AE.C. CONSULTING S.R.L Bacau certifica obiectvitatea rezultatulul lucrarii precum si lipsa intereselor personale ale evafuaterilor in
legatura cu proprietatea evaiuata. SR /’L

P aater ke Uy
;"\ ARBANAS MOCANI

AE.C. CONSULTING S.R.L. VASUICA DORIN
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR \ Legitrmaaia Nr, 10283
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Anexa 1

MR, i

ESTIMAREA YALORIT TERENULUI
ASORDAREA PRIN PIATA
Heamante do comparatio Subiect Comparabila 1 Comparablia 2 Comparablla 3
adresa Sl s"a': ;u mma:c: 355 | acau,str. 9Mai (zona | Bacaw, str. Marasesti (2ona | Bacau, si. Ecaterins Varga,
Cascada), jud. Bacau Stadion), jud. Bacau fud. Bacau

[numar codastrat 12667

Iﬁwmlenh Informatt comperabile storlaro tmoblizre.ro imoblliare.o

Pret de vanzare (eurtfmp) 200,00 209,00 237,00

Tip pret te vanzare (franzactie/ oferta) oferta de vanzare oferta de vanzare oferta de vanzore
Ajustare (%) -2,00% -2.00% 2,00%)
Austare valorica (exwo) 4,00 418 474
eret ajustat (eurn) 196,00 204,82 232,26
{Dreptul de proprietate tansmis absot sbsohs absolut absolot

Aastore (9%) 0.00% 0,00% ,00%
Conditi de finantors plata inteqrala plata integraa piata Integrata piata tegrala
Ajustare: (%) 0,00% 0,00% 0,009
FConditii de vanzare de piata de plata de plata de piata

Ajstare (%) 0,00%] 0,00% 0,00%)
Cheluiell necesare imediat dupa cumparare nu & eazul & cans n: e cazul o ¢ cazul

Ajustare (%) £,00% 0,00%] 0,009
Condlti de piata data evatuart vl 3 dabp evaherll | valabil b dato evaluaril | valabil ia data evaluart
[Ajustare (%) | 0,00% - 0,009 0.00%)
Pret ajustat (euro) 196,001 204,82 232,26

Ajustari pentru;

Amplasament Bacay, “'a:" 3':'”11:3:;:; Lk it mak siab mai slab putin mak sty
Ajuestare (%) 15,00% 10,00%) 5,009
Afustare valorica (ewro) 23,4 20,48 11,658
Supratat teren proprietate {mp} 23 400,00 70,00 675,00

pjustare 3,58 6,28 63
justare valoeica (8uo) 3,58 628 633
Tip tereny cateparla de folosinta intravilan/ CC intravilanf CC intravilan/ OC ntravitan/ €C

Ajustare {36) 0,000, 0,00% 0,00%|
Ajustare valorica (i) 0,00 0,00 0,00
{Restrictil de conswnuine fara ber Hber flber

[Agstare (36) 0,00%) 5,00% 0,00%
Ajustare valorica (eues) 0,00, 03,00 8,004
{Forma terenutul regulata reguiata; in panta reguiata; in panta reguiaty

N (5] I s 555
Apustare vaiorka (guro) 19,60 20,48 0,00
\ineti toate utititatile din 201 simitar simllar similar

Ajustare (96) G00%) 000% 0,00%
Ajustare valorica (#urc) 220 0.0 0,00{
cres acces 1a stada § Mai accesiastrada 9 Mol | acces ks strada Marasesti m&“fyﬁ”‘
Austare (9) 0,00%, 0,00% 0,00%
Ajustare valorica {ewo) 0.00 .00 .00
TOTAL AJUSTARE 52,58 47,24 17,94]
Ajustare totats feln 52,55 47,24 17,94
Ajustare toteta bruta 52,58 4724 17,94)
[Numar agustari 3 3 E
{preT AsUSTAT 248,58 252,06 250,20
C.T.B. ] piret de vanzare/oferta 0,263 0,226 o078
{PReET coRBCTAT 248,58 252,06 250,20!

Valoare unitara teron rotunjit 250 ¢ | euro/mp
€' C4g. " - Valoare totala teren (euro)_rotunjit 51,610 lei 10.578 €
it Y x B
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ART3. loskrbres sa fi comunicatd Arhitectului 5ol Compattimeniuiut
Admimisirares §i Tavestavieres Patrimoniului ¢i Directiel Econamice.

ART. 4. Prin grile Secrctarubil Munieipiolui Bacdu p is bothrfine & conunich
I vermen fogal Institutied Prefectubul - Judetul Backy pentre vorificares Jegatithgin.

SECRETARUEL MUNICIPIULIA BaCAD
KICOLAE-OVIDR POPOVL

LTTUIE SR MY o S

; AEL. i

CONSULTING vl
\ I.R.E. % i
L5 5 -%\f

3 2 g
l/? QIRT 07

o a%{n/ %ﬂ('{?«

i A NR. 157 DIN 21.04
privind insasiren inventareiul buswrilor care apurtin domenlolyl privar at
muuleiptulul Baclu

Consitin] Local ol Municiplului Backy Inirunis in sediok ordinash ta deta de
L0401 8, perrivit mz.39 {1} din Légen nr. 2157100) & sdmicistrugici publioe
iotale republicetd, cu modiBcrile 3i complerinite ullerioare,

Avand in veders

‘Referztel nr. 78133 146 04 2018 al Compantimentuhe Adminlsuare §i Invemarierss

Patdmoniului prin cam solicity Tnsufires {mvenurului bunurilor care apartin

domeniutui privet ol municipioiu Bacly

«Erpuicres de molve @ Vieeprimerhy Municiphdui Backy, Inmpised ov

nr 0L 20.04.2018;

-Raportal comparnmeasining de veson, Sorcpisiml cu or. 40117 20.04.2018, favorabil;

-Rapesnole comisiilor de speeialitale din cadrul Coastlivlui Jocul af Munlcipiului

Bredy, intocmite In voderes avizieii protesulel 4o houletre: o, 725042018 o

Camisief de specistitete nri, ar. 7I5/25.04.2018 2f Comisizi de specintilee ne 2, nr

740/28.04.201% sl Comislei de speciybiate 1o, nr, TAH2504.2018 al Comisid de

specialivile ned 5 nr. 742/26.04 2013 o Cocisiei de speciafitate nr.5;

-Paevederile a1, 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunwrile proprictale publich,

modificatd 3} complelats,

~Provedseiic 211, 47 (1), ale art. 48 (2), alc st 61 (3, mican, FES (130 b ale pmt,

TET lit. .87, ale art. 121 33 ale an 822 din Legep nr. 215/ 2001 privind edminisiraga

pubbcd focs!s republicat, ulterior modificatd § completasd;

‘Frovederife ant. 34 {13 it 1™ din Anexa re. | 18 Ordenanss Guversubul nr. 357 2007

pemru apsob Regut lui-cadre de organt s firnnts & consiliitor

locaie, modiBeatk 4 completsid;
fn tra dispovisiior srt. 36 slin 123 lix. e ¢ met. 45 {3} din Leger e 218

2003 = adminkstrmiei pudlice loczls, reput , ulterioe modificath 41

HOTARA §TE:

ART.E Se insiyegte Insentarud bumuilor care spogin domeniutul privat al
municipinlyi Becku, conform Anexelor ir. | 3 o 2, phnf integrawie ale preszmei
hollisfri.

ART.2, Primsrul Monicipivlui Bacin prin Ashitscty] $ef - Companiment
Administrerea §i Ivertaricze Perimoniuhs i Directis B A va gduce '
Indeplining prevaderile peeeemer hotlirgn,
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ROMANIA
JUDETEL BACAL
MUN] m. BACAL
NH. A DIN 24622083

CONTRACT DY, CONCESIONARE
i

L PARTILE CONIRACTNTE

Inchein dmire MUNICIPIUL BACAL, s sodivl in Bacay, 81 Marment, ae, 6, TP LML poa
01 . ROMEQ STAVARACHF, « PRIMAR, in caltuie de CONCEDENT. pe de o parte, 8i

Di. CONSTANTINESCU EDUARD-CATALIN, cisdorit cv CONSTANTINSCU
MIHAELA, ce domicifici 1o Judeol Bocau, Muonicipw! Bacaa, sir, Mikas Viteazo, 08, 3, v Ao ap. 15,
posesonol C 1 sevin X ©, o 637636, TN P, 172051040081, ia calimie de CONCESIONAR. pe e sta
e,

1h ezmer] despogitiiloc an. 1315 - 1320 dm Lesu ar 2&1"00'! pmm.ﬁ Codul «..Ml rcpubluwu -
modificas, & prevederilor Leght ne. SWE99),
pivind autorizerce chaciawdi Jucrniilar de nmmh i Heumn &‘.xmlmim u;all al \!u'nhrwﬁm
Bugen ar. TP it 30.08.2001, prin care so mundatesxn Prner] Mumicspivlel Bmu B incheie cm\tn ®
dr condesionat pan cefiane, pentny suprafeie de Loten prupe frivace 3 b i ¢ Bacau. po
cu Tom odificatc COMMMLCHT BUIXIZa: Cart S-a (PRminE, 8 imenvenis prtmu( ((mmt'r DL
CONCESHINARE.

U ORIECTUL CONTRACTULUY

AL ] ~ Objecnyd tanzacrtiy: este cedares 31 prelisres in concesiy
privats 3 Municiphulul Bacws, yiat i intrevilanu] Manscipistiol Baces,

AT 3. svand supeafua P 43 M TEReS i planal de sitati antxe:,

Desimatia 1erenulun va | UTILIZAREA SPATIVLHN CU DESTINATIA SALON
0E INFRUMUSETARE, REALIZAT UE CATRE POSTUL CONCESIONAR IN BALsx
AUZORIZATIE] DF CONSTRUIRE NR IB&N¢ OR300 £ THRCUT IN PROFRIETATEA
ACTUALULY] CONCESIONAR, CONFORM CONTRACTULL] DE VANZARE-CUMPARARL
AUTENTIFICAT SUR NR. 200/11.01.2843 La BIHOUL NOTARULUT PUBLIC ZAHARIA
CIORCILA CARMEN, CU INCHEIEREA DE COMPLETARE NR. 5 DIN 85.02,2013.

AN, 2 Terenul precizal le ART | wmd:mmmmm;wnm pe bara g
procesverbal de prodase-primire, prin cosi nt 100630 din 28.30.7009
o merud aditional or, 8361521022013, mehrime ingre Comibiul Loca! ol Munntiplutul Bazas 51 S €.
TURABAC SA.

Art. 3 - In donla i de i ionand va wilizs fe calegon.

i i 2 TRl
SRETREE

22 burun:
#) hunur de mour = Krehul foncenonst,
b) bumurl de preluare - investita realizaiy 8¢ concetionar
) tmenuasi proprii - bunurile 8¢ mvema
bl AERMENUL LONTRA y e
Ari 4 - Doma concesii’i cdg de §5
alrazy i Vigosre 3 prozantulus comeza u..w!——
euie pana ln dats ge 2908 2002,
Conescrl de coacesionire pome T prelusgil pertrs o perioads cguln cu el muls jampsats d=
duraie sa infiiala

-uh-{on; h-i n::md cu dett

- Consescnssul etie obligal & plasases eevevents W sevmenele siabilite In presesiu
ConImGt G LONCEHONEE,

- Congetionamul cxc obligal & maponic conditiile impuse de natura bunwrilod {pisictine
racdwilyl, prlocts mancil, condil de sigurants in caplostire, conditli privind foleziora 51 contervares
wnm.um. ).

Are X8 -1 lui de prin sungere ke oomen, conepsinnand esde
rhiige e resilwit deniuleg, jn duplima prope bunurife de retey, in mod grawit 8 libeve de
san;in.

- 1y incelaree ul de } unobh;nssmiamw

concedentul UR contmac de VIREAMR-CURpRALE pnd Lr obect banurile do preluste, prcvaray €a s n
caieiu] de aarcinl 3l stabifine prn presentol copiokcr d¢ conctiiune, in PrIviRie caror concederiul 3ex
il mlentia 6t 8 ke dobandi

A 187 v Las ot de E din adw caute decst pesm givngere I e
excluzand fon majors ol camal forwii, concerichand ne obhgnt s asigure comtinunates presinm
senviutid in conditile sipobos i coosst, pam | preham ol de Bl concedent.

Arg 18R - In eaml in omre concesionand xcoizxazs s3mnts W posibiliastrs caisicmcs uher
souze 42 paderm @ gonduca [l imposibiliniea roadizarii aaivill, «a notifica de indatn pcest fapt
concasentuliel, o voderes Juardt masiribn ez s2 impun pentry adipesares contiminatlh astivitatis,
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