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HOTARAREA NR. 72 DIN 28.02.2023
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buna credinta, a
terenului aflat in proprietatea privatd a Municipiului Baciu, aferent imobilului-spatiu comercial,
situat in municipiul Bacéu, Str. 9 Mai- Parcare Piata Centrali, pozitia 1,
in suprafata de 17,25 m.p., avand CF nr. 74822, nr. cadastral 74822

Consiliul Local al Municipiului Bacéu intrunit in sedinta ordinara la data de 28.02.2023 potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,
Avénd in vedere:

-Adresa nr. 144/30.01.2023 a Camerei Notarilor Publici Bacdu inregistrata la UAT Bacau cu nr.109961/
PM/01.02.2023, cu referire la valorile de circulatie a terenurilor din muncipiul Bacu in anul 2022;
-Referatul nr.113154/10.02.2023 inaintat de catre Serviciul Evidentd Patrimoniu prin care se propune
aprobarea vénzirii cu drept de preemptiune cétre constructorul de buni credintd, a terenului aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Bacéu, aferent imobilului — spatiu comercial situat in municipiul
Bacéu, str.9 Mai - Parcare Piata Centrald, pozitia 1, in suprafati de 17.25 m.p.;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacdu inregistrata cu nr.115105/15.02.2023;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr.115106/1/15.02.2023;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr.115106/2/15.02.2023;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacdu, intocmite in
vederea avizérii proiectului de hotdrdre: nr. 74/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
80/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 50/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 si nr.
91/27.02.2023 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 si 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) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

ART. 1 Se aproba vénzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatdi a Municipiului
Bacau, in suprafatd de 17.25 m.p., situat in municipiul Baciu, str.9 Mai - Parcare Piata Centrald, avand
CF nr.74822, nr. cadastral 74822, teren ocupat de o constructie-spatiu comercial, aflat in proprietatea SC
NICOFAX SRL, reprezentati de domnul FASOLA NECULAL, in calitate de administrator.
ART. 2 (1) Se aprobi Raportul de Evaluare nr. 904/12.09.2022 elaborat de SC A.E.C Consulting S.R.L.
Baciu privind estimarea valorii de piatd a terenului previzut la art. 1, in vederea vanzarii cétre
constructorii de bund credintd care beneficiazd de un drept de preemtiune la cumpirarea terenurilor
aferente constructiilor, conform Anexei, parte integrantd a prezentei hotarari.

(2) Réspunderea juridici privind corectitudinea stabilirii prefului prevazut in raportul de evaluare
revine exclusiv evaluatorului.
ART. 3 (1) Se aprobad vénzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
4.364 euro la care se adaugi taxa pe valoarea addugati, plitibil in lei la cursul de referinta al Bancii
Nationale a Roméniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul autorizat ANEVAR - SC
A.E.C. CONSULTING SRL, Arbédnas- Mocanu Vasilici- Dorin.

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotirdrii Consiliulu

Local si acesta isi poate exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.



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

(4) Cumparatorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara, numai
dupd achitarea integrala a pretului de vanzare a terenului.

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentici, 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 vinzare-cumpdrare a terenului, inceteaza efectele contractului
de concesionare/inchiriere, incheiat intre Municipiul Baciu si cumpdrator, iar Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Directia Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidentad Patrimoniu-
Compartimentul Evidenta si Inventar Domentiul public si Privat, Compartiment Exploatare Fond Locativ
si Gestionare spatii/terenuri §i alte bunuri vor inregistra toate modificarile intervenite ca urmare a
adoptarii hotararii.

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

ART. 6 Primarul Municipiului Baciu va aduce la indeplinire prezenta hotdrdre prin Directia
Economicd-Compartimentul Financiar Contabil, Impozite $i Taxe Locale i Serviciul Evidenta
Patrimoniu.

ART. 7 Prezenta hotirire va fi comunicatd citre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidentd Patrimoniu.

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

PRE§E1§)ENIBE ﬁE?sLDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADRIAN MOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
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ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

__ ANEXA
LA HOTARAREA NR. 72 DIN 28.02.2023

RAPORT de EVALUARE
nr. 904 din 12.09.2022

elaborat de S.C. A.E.C. CONSULTING SRL Baciu, privind estimarea valorii

de piata a terenului proprietate privati a municipiului Baciu, in suprafata de

17,25 mp, situat in municipiul Baciu, 9 MAI - Parcare Piata Centrala, pozifia
1, avand CF nr.74822, nr.cadastral 74822

DIRECTOR EXECUTIV,
Iulian-Ionel STAN
"

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICOLAE-OVIDIU POPOVICL.




A.E.C. CONSULTING S.R.L.
office: Bacdu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, et. 5, cam. 8
J04/491/2007, CUI 21331864, Tel. 0722 - 699.049, Fax: 0334-405.447
www.aecconsulting.ro, mail: office@aecconsulting.ro
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581

Nr. A.E.C. 904 /12.09.2022

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN, N.C. 74822, CF 74822
BACAU, STR. 9 MAI, PARCARE PIATA CENTRALA - POZITIA 1,
JUuD. BACAU

-~ S = 17,25 MP (gasit la masuratori) —

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU

CLIENT: U.A.T. BACAU

UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU
AUGUST 2022
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g?_)_’ office: Bacdiu, str. Pictor Th. Aman, ar. 94C, et. 5, cam, 8, jud. Baciiu
tel./fax 0334 - 405.447, 0722 - 699.049, ¢-mail: dorin.arbanas@aecconsulting.ro
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Catre,

U.A.T. BACAU

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, v transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al lotului de teren intravilan, N.C.
74822, CF 74822, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 17,25 mp (gasit Ia masuratorl) - respectiv
17,25 mp conform Fisa de date “Prezentarea bunurilor imobile-terenur] propuse pentru evaluare”, cap.B la Caietul de sarcini
si 17,00 mp conform Extras de CF pentru informare nr. 52555/20.07.2022, amplasat in Bacau, str. 9 Mai, Parcare Piata
Centrala - Pozitia 1, jud, Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau.

NOTA: Conform Planului de amplasament intocmit in anul 2019 de Gavriloae Radu, suprafata de teren gasita la masuratori
si intabulata in CF este de 17,25 mp.
In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 17,25 mp.

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

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

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele i estimarile efectuate este 18.08.2022.
Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniului privat al Municipiutui

Bacau, Raportul este intocmit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bununlor ANEVAR, editia 2022,
utilizand abordarile si metodoiogia de lucru recomandate de ANEVAR.

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR . -
;: WU
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

SINTEZA EVALUARII

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

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

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

18571 /valabila 2022.

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

Teren intravilan, N.C. 74822, CF 74822, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 17,25 mp
(gasit la masuratori), amplasat in Bacau, str. 9 Mai, Parcare Piata Centrala - Pozitia 1, jud. Bacau,
apartinand domeniul privat al Municipiului Bacau.

NOTA: Conform Planului de amplasament intocmit in anul 2019 de Gavriloae Radu, suprafata de teren
gasita la masuratori si intabulata in CF este de 17,25 mp.

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 17,25 mp.

Subiectul evaluat:

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

Data evaluarii: 18.08.2022

Curs valutar BNR la data
evaltuarii:

Scopul evaluarii:

4,8793 leifeuro

Situatia proprietatii la data evaluari:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Datele sl informatiile
respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 5 3 si utilizate pentru efectuarea unei evaluari corecte,

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

Reziiftatil evaluarii
fn baza calculelor efectuate, a ipotezelor si ipotezelor speciale, valoarea estimatd a terenului ce apartine Municipiului Bacau, supus evaluarii

la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliv in tabelul anexa s in sinteza in
tabelul de mai jos:

et Valoare‘.pml:gsa“ﬂegvuiu.ahr_

[ |uro

. TEREN, N.C. 74822, CF 74822, S = 17,25 mp - Bacau, str. 9 Mai, Parcare Piata

Centrala - Pozitia 1, jud. Bacau 21.290 4.364

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

Nota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18.08.2622, urmand a fi corectata ori de céte ori piata o cere.

Nota 3: Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori,

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

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Ev\u or autorizat, membru t‘qtql_éiiﬁ!iéﬁhk :
Director general 1 . i Bty
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Ec. Victor — Sergiu Romedea — Evaluator autorizat, membru titular ANEVAR ;."
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

A.E.C. CONSULTING 5.R.L., prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocany, in calitate de Director general, declara ca evaluarea a fost
facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2022 si confirma ca:

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

e analizele si concluziie sunt limitate numai la ipotezele si ipotezeie speciale prezentate in acest raport.

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

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

e remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei vatori prestabilite sau care ar favoriza dorinta dientului de obtinere
a unui rezultat dorit sau de aparitia unut eveniment ufterior.

¢ acest raport de evaluare nu se bareaza pe solicitarea obtinerii unel valori minime/maxime, soficitare venits din partea utilizatorului
desemnat sau a altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat.

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

e evaluatorul a efectuat o inspecﬁe personala a ';f)roprletat:i, m&“
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S AR Py W CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.1, Identificarea si competenta evaluatorului: Raportul de evaluare a fost intocmit de catre AE.C. Consulting S.R.L., membru
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arbdnag — Mocanu Vasilicd — Dorin, Membru titular ANEVAR, specializar EL, EPI, EBM,
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 si Romedea Sergiu — Victor, Membru titular ANEVAR, spedializari £PI, EBM, Legitimatie si
parafa: Nr. 18571/valabila 2022.

1.2. Client: UA.T. BACAU,

1.3. Utilizator desemnat: U.AT. BACAU
Evatuatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de dient si fata de utilizatorul lucrarit.

1.4. Obiectul evaluarii

Obiectul lucraril il constitule terenul intravitan, N.C. 74822, CF 74822, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 17,25 mp,
amplasat in Bacau, str. 9 Mai, Parcare Piata Centrala - Pozitia 1, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau,

NOTA: Conform Planului de amplasament intocrit in anul 2019 de Gavriloae Radu, suprafata de teren gasita 2 masuratori si intabulata in
CF este de 17,25 mp.

In prezentul raport de evaluare a fost iuata in calcul suprafata de 17,25 mp.

1.5, Scopul evaludrii
Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluadi, in conditile prevazute de arl. 364 din QUG 57 din 03.07.2019 privind Codul
Administrativ.

1.6, Definirea valorii si data estimirii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun 1a un moment dat. Valoarea reflecta rezuitatul uner apracieri facute pe baza mai

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

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

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatil conditilor de piata, are valabiiitate limitata la data evaluaril si nu va putea fi atinsa in cazul

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

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

Data estimarii valorii este 18.08.2022,

1.7. Modul de exprimare a valorii

Valoares este raportaty in lei, in condifille unei ptdti integrale respectand prevederile legale de platz.

Pentru elementele de calcul o2 au ta bazd estiméiri in valuth, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil fa data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro
= 4,8793 fel.

1.8. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titulariui sau de a stapani bunul, de a-| folosi, de a-i culege foloasele materiale si
de a dispune de e in mod exclusiv st perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale,

Conform declaratiel proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiului Bacau.
Dreptd! rle proprietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-1 titularului sau toate cele trel atribute: posesia — de a stapani, folosinta —
de a-l folost st de a-i culege foloasele materiale, dispozitia — de a dispune de bun. Din informatiile date de client, nu exista niciuna dintre
cele trei limitarit ale exercitan dreptului de proprietate: legale, judiciare si conventionale.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

In cazul de fata, forma de proprietate este completa, respectiv proprietatea deplina, adica negrevata de aite cote de participare sau de
mostenire, fiind supusa numai limitarilor care corespund celor patru atributii fundamentale ale statului, respectiv obligatiei legale de a plati
impozite, de a fi expropriata, de a respecta ordinea de drept si de reversiune (dreptut succesoral al statului). Pentru stabilirea dreptului de
proprietate asupra activului ce face obiectul raportului de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozitie de catre client Extras din
inventarul domeniutui privat al Municipivlui 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 proprietatil imobillare supusa evaluarii.
Evaluatorul deciara ca nu j-au fost puse la dispozitie documente in original pentru proprietatea evaluata. Avand in vedere cele
mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a veridicitatii actelor de
proprietate, Se presupune ca actele de proprietate sunt valabile.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

restrictii in afara celor exprimate in prezentul raport de evatuare si al caror impact este expres mentionat ¢a a fost fuat in considerare. Daca

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

» evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre U.A.T. Bacau, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-
valabil si tranzactionabit daca nu se spedfica altfel;

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

+ informatile solicitate si luate in considerare de citre evaluator sunt considerate a fi autentice, férd ca acestea sd ofere o garantie
asupra preciziei lor;

» evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportu! de evaluare, de ta surse considerate credibile;

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

s Se presupune ci proprietatea este in concordantd cu toate reglementdrile locale si republicane privind mediyl inconjurdtor,
reglementarile si restrictiile urbanistice, cu exceplia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;

» se presupune ci toate autorizatiile, certificatele de funclionare sau alte documente necesare functiondrii sunt sau pot fi obfinute pentru
oricare dintre utilizdrile luate in considerare in prezentul raport;

« se presupune c3 nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul neasumandu-gi nicio responsabilitate pentru
asemenea situatii;

= se presupune ¢i utilizarea proprietitii corespunde granitelor 5i nu existd nicio servitute In afara celor descrise in raport;

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

+ nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul propriet3tll evaluate; evaluatorul nu are calitatea,
calificarea §l nici obligatia de a depista astfel de substante;

+ estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea In intregime i orice divizare in elemente sau drepturi parfiale va anula
aceastd evaluare;

+ previziunile sau estimarile continute Tn raport s-au facut in condifiile actuale ale pietil;

¢ se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza uturor cerintelor de acces pentru persoane ou dizabilitati. Nu au fost efectuate
investigatii in acest sens si evatuatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers;

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

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

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

» prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nid un document §i nu poate fi publicat sub nici o form3, f&rd aprobarea scrisd a
evaluatoruiui, cu exceptia publicarii atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

e acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cét gi pentru evaluator §i este valabil numai pentru scopul mengionat Tn
cadrul capitolului si evaluatoryl nu-5i asumi nicio responsabilitate dacd acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat,
sau pentru oricare alt scop. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorut ofera dreptul de publicare Primariei Muncipiuiui
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

» previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditile curente de pe piata, pe factorii cererii si ai ofertei anticipate
pe termen scurt si pe o economie stabila in Bmp. Aceste previziuai sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

Ipoteze speciate

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

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

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

» Evaluatorul nu are cunostinta despre existenta vreunet restrictii privind construirea pe acest teren, de retele de utilitali existe pe teren
s3u alte restrictii. Evaluarea s-a facut in ipoteza in care terenud este liber pentru construire ;

+ documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de
evaluare avan4 doar scop informativ; l/
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« evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise in
documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei st pana la data evaluarii;

+ evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la
dispozitie de catre proprietar/utilizatorut 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 100 - Cadrul general;

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Implementare;

SEV 103 — Raportarea evaluarii;

SEV 104 - Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari si metade de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatif imobiliare;

SEV 300 — Bvaluari pentru raportarea financiara;

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

® ¢ & & & * ¢ ¢ &

1.11. Natura si surselor informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

1.11.1. Informatii primite de la proprietar/client

Informatii certe:

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

¢« datele necesare pentru verificarea dreptuiui asupra proprietatii evaluate — acte de intrare in posesie, alte documente (suprafata
terenului a fost prealuats din Planului de amplasament intocmit in anut 2019 de Gavriloae Radu);

e scopul evaluarii,

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/clientului,

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

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

diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari.

1.11.2. Informatii colectate de evaluator

«  datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata;

* informatii despre vecinatati, despre zona si locafitate;

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avui Ia dispozitie, existand posibilitatea existentei si

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

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

1.12. Clauzele de neprivatare si responsabilitatea catre tert

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul declarat si nido responsabilitate referitoare la raport nu
poate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nid Inclus int-un document destinat publicaril fara acordul scris s
prealabil al expertului, cu specificarea formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricarel referinte sau valori inciuse in acest raport de evaluare sau a numelul si afilierii profesionale a expertului evaluator, nu
este permisa fara aprobarea scrise a acestuia. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatarul ofera dreptul de publicare
Primariei Muncipiului 8acau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Conslliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si
pe tot parcursu procedurii de vanzare,

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

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

Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indepiinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei valori au fost urmatoarele:
» documentarea pe baza unel liste de informatii solicitate dientului/proprietarului;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speclale care au stat ia baza elaborarii raportulud;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

aplicarea metodel de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea oplniei finale a evaluatorulul;

analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelar, predziei, cantitatii si calitatii
informatiiior utilizate;

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

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

*® o & © & o 8

2.2, Prezentarea generala a proprietatii imobiliare

2.2.1. Sitwatia juridics si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE

Dreptul de proprietate asupra imobilutui evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de dientut jucrarii. Conform documentelor puse
la dispozitie, respectiv Fisa corpului de proprietate, imobilul apartine Municipiului Bacau.

o 5




— A.E.C. CONSULTING S.R.L.
A EAfC

57675 R VOV AU 08 5

Evaluatorul nu a avut [a dispozitie actul de proprietate al proprietatii imobifiare, acesta fiind mentionat in Bxtrasul de CF pentru informare
Ar. 52501/20.07.2022, respectiv Adrese nr. 80167/30.10.2013 emisa de Primaria Bacau, "Drept de proprietate debandit prin lege, cote
actuala 1/1%,

Evaluatorut a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.,

Totoodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente ;

+  Contract de inchiriere nr. 145424/6918 din 15.07.2013 - chirias NICOFAX SRL

+  BExtras de inventar - Hotararea nr. 157/27.04.2018 2 Consiliului Loca! al mun.Bacau

s  Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil

La data evaluarii terenul este inchiriat catre NICOFAX SRL.

Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a acestora si nic dreptul de
proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.3. Descrierea generala a zonei. Utilitatea sl dotarea urbana. Harti relevante

2.3.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 74822, CF 74822, cu categoria de folosinta curti constructil, in suprafata de 17,25 mp,
amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. 9 Mai, Marcare Piata Centrala - Pozitia 1 , jud. Bacou.

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comercial, fiind populata cu locuitoril cu veniturl medii st peste medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

¢ Auto - 9 Mai, Unirii;

« Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

Caracterui edifitar al zonei: Imobile rezidentizie, comerdiale, sedii de societati comerdale etc.

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

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

Concluzie:

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

Terenul infravilan subiect, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 17,25 mp, apartine Municipiului Bacau, este plan sl are
forma regulata, dar greu de organizat, acesta fiind ingust. Terenul dispune de posibititatea de racordare fa toate utilitatile zonei sl este
ocupat de o constructie tip "Spatiu comercial”. Accesul la proprietate se realizeaza din parcarea auto Piata Centrala cu acces la str. 9 Mai si
str. Durnbravei,




2.5. Analiza pietei

2.5.1. Date generale ale pietei imoblliare

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

de obicei, bani. Pietele imobillare spedfice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venit, caracteristiciie

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

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

Spre deosehire de pletele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, fiind influentata de multe orl de reglementarile guvernamentale si

tocate.” Informatiile despre tranzacti similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere si oferta, echilibrul atingandu-se

greu si fiind de scurta durata. In funciie de factori ca: amplasarea, design-ul g tipul proprietafil fmobiliare, motivatile st varsia
participantilor s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

+ Piata imobiliara rezidentiala;

o  Piata imcbiliara comerciala;

*  Piata imobiliara industriala;

¢  Piata imobiliara agricola;

«  Piata imobiliara speciala.

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

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

utilizari comerciale atractive. In consecinia, avem o piata a vanzatorilor, pentru ca acestia pot obtine preturi mai mari pentru
proprietatife disponibile, Se estimeaza ca dezechilibrul Intre cerere si oferta pentru aceasta zona va genera 5i va sustine in continuare un
nivel crescut al prefului de vanzare si af chiriilor pentru proprietai imobiliare.

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

s Pe termen scurt este o piats a vanzatorului, datorita ofertei mici in comparstie cu cererea mare de proprietati in zone atractive,
¢ arecterizata de preturile relativ mari pe piata;

« Pe termen lung piata imobiiara are o anumita stabilitate, desi va pasira un numar destul de cereri de proprietati imobiliare,
determinat de echilibrarea cererei cu oferta, insa cu un potential de dezechilibru in sens invers, ca urmare a stagnarif a creditulu
ipotecar, influentat sl de o crestere a inflatiel cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru ereditul ipotecar.

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

« din punct de vedere al pietel fargi, de ansamblu,

¢ din punct de vedere al pietei in care concureaza proprictatea evaluata.

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

generala de piata sau cu alte studii simitare. In cazul evaluaril proprietatii ce face obiectut raportulul, analiza de plata arata modul in care

interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietalii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentulul
participantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente, precum §i schimbarile anticipate, Analiza
de piata ofera si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a proprietatii evaluate, Evaluatorul trebuie sa identifice relalia dintre
cerere § oferta concurentiala de pe piata proprietatii evaluate. Aceasta relatie indica gradul de echiibry sau dezechilibru care
caracterizeaza piata curenta. Valoarea de piata a unei proprietatl este in mare masura determinata de pozitia sa competitiva pe piata.
De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata ofera informatille esentiale necesare pentru aplicares celor trei abordari de evaluare.

2.5.2, Analiza cererii si ofertel pe piata imobiliara

Desi pandemia COVID-19 3 avut un impact vizibil asupra pietel imobiliare, spre deosebire de episcadele Polrivit specialistilor, in ultimii
cinci 2ni piata imobiliard s-a aflat pe un trend ascepdent, care a depins in mare mdsurd de dezvoltarea fieclrel zone [ oras. Astfel i, plata
imobitiard din fiecare zona si gras a crescut semnificativ datoritd dezvoltérii infrastructurii, domeniul real-estate crescand cu 5-10%.
Totodats, desi piata imobifiard este una in continud dezvoltare, este necesard o educare a clientllor, in spedial pe partea de asteptdri s
cerinte. Majoritatea spedialistilor considers 3 anul acesta, 2022, ne putem astepts fa crested de pénd la 10% a preturilor fa case,
apartamente §i terenur, respectiv la stagniri pe segmentele comercial, office st pe piata chirilor. 2021 a fost anul cu cea mai intensd
activitate de tranzactionare din ultimii S ani: anul trecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuintele, cererea depiisind 180.000
de unitdti individuale vindute 1a nivel national, o crestere anuald de 49%, echivalentul a aproximativ 60.000 de unitati (sursa date ANCPI).
Raportul Colliers privind evolutia pietel imobitiare in primul semestry din 2021 aratd ca piata terenurilor a rdmas activa in primul semestry
din 2021, in ceea ce priveste intentiile de cumpfrare, continufnd tendintele de anul trecut sl indicdnd o perspectivd bund si pentru anul
2022, In general, in ceea ce priveste valumul tranzactiitor, care include si pe cele aflate Tn stadiul de pre-contract cu anumite obligatii de
indeplinit pentru Ainalizare, consultantil imobiliari apreciazs ¢ 2022 se anuntd a fi unul dintre cel mal buni ant pentru piata terenurior de la
recesiunea din 2008. Retailerii i dezvoltatorii de rezidential sunt mai activi ca oricind, in timp ca, din sectoarele care incd au nevole de mai
mults claritate privind evolutia viitoare (in special birouri si hoteluri), doar cativa jucitori mai sunt in expectativl, restul refncepand ciutdrile
de terenun pentru proiecte nok. Cel mai important criteriu pentru dasificarea terenurilor este sihuarea acestora, in sensul cd 90% conteazd
sittiarea tér en.JluE deschiderea la bulevard, la facilitiy, la vedndtsY, utilitdti iar restul de 10% este potentialul de dezvoltare al zonel, Oferia
de terenuri ré:réne consistenta si vine de la diferite categorii de v&nzéton, dar apar unele schimb#ri generate de contextu! actual. De
exemplu,rasoqeme sunt mai des intdinite, deoarece mull dezvoltatori, In spedial in sectorul rezidential, urméiresc s8 Tmpartd riscurile unui
noU pronect i tlm? ce proprietaril de terenurt care nu au nevoie imediatd de lichiditdti sunt interesati s3 benefideze de o parte din
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profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenteazd atit oferta, cat si planurile pe termen scurt $i mediu ale investitorilor este
legat de incertitudinile privind situatia urbanisticd. Schimbérile din administratia publicd din anumite zone au dus ja blocaje, cum ar fi
intdrzieri in numirea arhitectilor sefl n unele orase sau inghetarea planurilor urbanistice zonale. Pan& acum, anul 2021 a inregistrat citeva
tranzactii importante finalizate, dar lipsa unui volum mai bogat nu are legturs cu cererea pentru terenuri, care este la un nivel ridicat, ¢i cu
blocajele din zona urbanistica si nevoia investitorifor de mal multd daritate in acest sens. In majoritatea cazurilor, prefurile au fost destud de
stablle in ultimii 1-2 ani, desi pentru focatiile foarte bune, unde concureazl, mai nou, mai mulli potentiahi cumpardtori, se primeste un
bonus de pret, uneori semnificativ, pentru a obtine cele mai bune loturi de teren.

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

activi si in afara Capitalei.

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

+  Cresterea progresiva a dobanzit la creditele ipotecare;

Scaderea accesibilitatil achizitiondrii locuintelor prin credit;

Afectares cumpdratorilor tineri, affati la prima achizitie;

Preferarea la achizitie a constructifior noi;

Incetinirea cresteii cereril de apartamente;

Mentinerea ridicata a cereril pentru terenuri libere si case cu teren, ca efect at prelungirii pandemiei si at preferintelor cumpdrétorilor

pentru zone rezideniiale linistite, cu densitate demografics scdzutd, intr-un mediu verde;

»  Cresterea intr-un ritm crescut a preturilor solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate in urmatoril 2 ani din cauza cresterit prefurilor
materialelor dar si a intarzierii livraritor;

»  Scaderea ofertel existente in piata secundard;

e  Cumparstorii nu mai vand proprietitile pe care e detin deja si {e transforma n investitie imobiliara sau le transmit membrilor familiei;

« (Cele mai chutate case cu teren au un spativ de office dedicat, in conditile In care mai multi cump#rétor isi doresc sa continue sa
Jucreze de acasd, cel putin ocazional;

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

unitatt individuale vandute, estimdm ci cel pufin 140.000 reprezintd tranzactii cu aparfamente. Totusi, in ultimul imestru din 2021,

cerarea a stagnat comparativ cu 2020, inregistrindu-se un numdr similar de unititi individuale vandute (48.000). De remarcat gi faptut c3

cele mai marj trei piefe in 2020 (Bucuresti, Hfov, Cluj) au Tnregistrat sciideri ale ponderii unititilor vandute in total naticnal, de la 44% Tn

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

raméne in topul preferintelor roménilor sl anul acesta, 2022,

Casele se mentin in continuare pe pozifia a treia in topul locuintelor alese de roméni, tendinia filnd vazutd ca o continuare fireascd a

procentului de vanziri pe acest segment inregistrat in 2021. In contextut unui Interes crescut pe acest segment, specialigtii se asteapt a

cresteri si in materie de terenuri extravilane.

Pe de altd parte, specialistii in imobiliare nu previd schimbéiri importante referitoare 1a prefurile pentru spafii comerciale § cele office, ca

urmare a adaptarii ia confextut pandernic si noul mod de lucru.

De asemenea, pe piata chiriilor pentru apartamente si garsoniere nu vor remarca schimbiri masive, intrucdt marite centre universitare

functioneazd din nou si In sistem offling, far tendinta de lucru remote se indreaptd mai degrab¥ cdtre modul de lucru hibrid. Astfel ca,

majoritatea analistilor considerd cii anul 2022 va fi marcat de o stagnare a preturilor fa chirii sau cresteri cu péna la 10%, tendintd explicatd
pe pe fondul cresterii prefurilor [a Jocuinte in orasele foarte dezvoltate.

Concluzil ulis | liza de piat

Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta curti constructii. Arda pietel este una wrbana si apartine unel

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

Valorile de piata a imobilelor similare sunt In stagnare (datorita conditiilor actuale ale pietei imobiliara).

» caracteristici cerere: redusa, dar peste oferta de proprietali cu amplasament atractiv st utilizari alternative multipte, din cauza
lipsei de lichiditatl a potentialilor cumparator, motivata de politica monetara s administrativa a bancii centrale, politica de risc a
bancitor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imaobilian cu putere reala de cumparare.

e caracteristici oferta: mai mica — in comiparatie cu dimensiunile cererii.

+ echilibru cerere — oferta: pe piata proprietatitor similare celei evaluate fiind influentata de capadtatea actuala, dar si viitare de
absorbtie a pietel de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci in functie de evolutia vanzarilor, la momentut actual
censider starea pletel imobillare, pe acest segment, in stagnare.

« tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditarii ce constay intr-
unt plan coerent anticriza realizat de Guvern, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a bancilor si atingerea
unel convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare,

»  cotatii oferte de piata Ia terenuri in zona subjectuluf: 200 - 300 euro/mp.

Piata imobiliara este o piata activa.

" ® & & @

CAPITQLUL 3. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

3.1, Cea mai buna utilizare

"Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietatl construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”, Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am
cules de pe piata informatit referitoare la terenuri libere amplasate n mun.Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imohbiliara supusa evaluarii. Pe baza analizel de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitatii
cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizdri a terenuiui considerat liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei st caracteristicile
terenului (formd si dimensiuni).

fn vederea stabitirii celei mat bune utilizir, am analizat utiliz8rite posibile ale proprietitilor, dup cum urmeazi:

Utitizare analizata Sleti eup

; Permiss legal Posibild fizic Fezabild financiar Maximum productiva
Industriala nu nu nu Ay
Comerciala da da da da
Rezidentiala da da da da

Astfel, cea mai buni utilizare a terenulut considerat liber este rezidentiala/comerciala,




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

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

3.2.1. Abordarea prin piata

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

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

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

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

COMPARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str. Ecaterina Varga, jud. Bacau, in suprafata
totala de 675,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla fa vanzare la data evaluarii 1z un pret de 237,00 euro/mp.
Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul imobiliare.ro.

Explicitarea ajustarilor:

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

2. Infunctie de amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei evolutiei pietei imobiliare,
diferentele de amplasament dintre locatiile comparabile si subkect a fost corectate cu ajustan procentuale de £20%;

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

Desfasurarea calculului si analiza relativa a terenului este prezentata in Anexa 1 fa raportul de evaluare,

CAP. IV ESTIMAREA VALORIE FINALE

4.1. Estimarea valorii finale

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si ipotezelor speciale, valoarea esbimatd a terenului ce apartine domeniului privat al Municipitlui
Bacau, supus evaluarii la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare {adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu in tabelu
anexa si in sinteza in tabelul de mai jos:

Valoare pro de evaluator

| Specificatie enbis '
. _ : lei eure
TEREN, N.C. 74822, CF 74822, § = 17,25 mp - Bacay, str. 9 Mai, Parcare Piata 21,290 4.364

Centrala - Pozitia 1, jud. Bacau

Nots 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu includs TVA.

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

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Noti 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarl, in ipotezele si ipotezele speciate, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. al prezentului
raport, urmand a fi corectata ori de cite orl piata o cere.

Evaluatorut considers i valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui baza pentru stabilirea pretului de vanzare in conditiile prevazute de
art. 364 din OUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstratlv, sub rezerva limitelor mentionate.

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

A.E.C. CONSULTING S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Evaluator autorizat,

dmbru titula” ANEVAR
Director general b 1

Ec. Victor — Sergiu Romedea — Evaluator autorizat, membru ttular ANEVAR




Anexa 1

ESTIMAREA VALORIE TERENULUI
ABORDAREA PRIR PIATA
Elamente de comparatie Sublect Comparabila 1 Comparablla 2 Comparabiis 3

Aaresa Cobi ani 3o R Bocau, str. Ofuz, Jud. Bacau | 108U S5 Boca | fBacau, 5%, Eenierin Varge,
Numar cadastral 74822

Provenienta informatk comparabile storiam stork.o Imoradar24.10

Pret de vanzare (euro/mp} 250,00 208,00 237,00

[Tip pret de vanzare (ranzactie/ oferta) oferts de vanzare olerta de vanzare oferta de vanzare
Ajustare (9} -2,00% -2,00% -2,000%
Ajustare valorica {euro) -5,00 4,16 4,74
Pret ajustat {eura) 245,00 203,84 232,264
Dreptul de proprietate transmis absolut arbsofut absokut absolut

Ajustars (95} 0,00% 0,00% 0,00%
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plata integrala plats integraia
Ajustare (36) 0,00% 0,00% 0,00%
Conditii de varzare de plata de piata de plata de piata

Ajustare (%} 0,00% 0,00% 0,00%
Chehuieli necesare imediat dupa cumparare e cazul ny e cazul nu e cazuf nu & cazul

Ajustare (%} 0,060% 0,00% ©,00%!
Conditii de plata data evaluarll valabil la data evaluarit valabll la data evaluaril valabil la data evaluarii
Afustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%|
Pret ajustat (euro) 245,00 203,34 232,26

Ajustari pentru:

Amplasament t?a';u: ':J;‘:ia' f'a ﬁmssgﬁ similar mai slab putin mal sleb
Ajustare (%) 0,00%! 20,00% 5,00%
Ajustare valorka (euro) 0,00 40,77 11,61
Suprafata teren proprietate (mp) 17,25 800,00 575,00 675,00

Austare 783 559 658
Ajustare valorica (euro) 7,83 559 6,581
Tip teven/ categoria de folosinta intravilan/ CC intravilan/ CC intravilan/ CC intravilary CC
Austare (%) 0,00%, 0,00% 0,00%
Ajustara valorica (euro) 0,00 0,00 0,00}
Restrictii de construire fara fiber libwer liber

[Ajustars (%) 0.00% 0,00% 0,
Ajustare valorica (euro) 8,00 0,00 0,00
Forma terenului reguiata regulata reguiata regulata

HAjustare (%) 0,00% 0,00%) 0,00%|
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Utilitat] toate utiitatle din zona similar similar stmilar

Apistare (%) 0,00% 0,00% 0,00%;
Ajustare valorica (eura) 0,00 0,00 0,00
Actes acees Ia str.0 Mai si str.Dombravei | acoes Ia strada Oituz g ol B "‘?;;‘nz“;:;;“’
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica {euro) 0,00 0,00 4,00
TOVAL ATUSTARI 783 46,36 18,19
Ajustare totala nets 7,83 46,26 18,19
Ajustare totala bruts 7,83 46,36 18,19
jNumar ajustari 1 2 2
{PRET ATUSTAT 252,83 250,20 250,45
C.T.B. / pret de vanzare/oferta 0,031 0,223 0,077
|PRET CORECTAT 1 1 : : 252,83 250,20 250,45|

e ' Valoare unitara teren_rotunfit. 253 € | euro/mp
.
= % Valoare totaia teren (euro)_rotunjit 21.290 lei 4.364 €

Pagina 1 din 1
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CONTRACT DE INCHIRIERE

Nrfssze ‘F/’J.f/;d'din isotenls
Indse. contr. ar. MET36KA6625.06.2013-5.C. MICOTAX SIL

LPARTILE CONTRACTANIE:

L. MUNIC{FTUL BACAU, wiltme i diotial pin Burorititen
execulivn, Primarul Municiphdul Bacey, ing. Ranes Stavarache, eu sediol in Bacao, sr. Marascal, ur.
6, judeiul Becav, in ralitele de LOCATOR, ptde v pone,

El

2. 5.C. MOOFAX S.RL. cu sedhu! eocist in Bocw, st Plei w, |, patier,  inregisteals l
Ofisiud Regiweiol Comenulel sub nrJA/ 404/1997 svand Cod fiscal' Cod unkc ME030E nepreziniag
prin g4 FASOLA NFECULA] o calitate de LOCATAR pe de alin parte, in basa cereri or, 78123/
20032013 i & fiscl tehnke ne93N0/ 23 15.05.2012- Anexa nrt o Iniervcnli  prezenif
“CONTRACT DI mmw.

Artl Obicctul prezemistui mm de inchiriere conla in predarea, repectiv prelkanca
fologiniel suprafctel de 17,28 mp teren, sinata In Rocga, air. § Mad — Parcurs Picta Centyaln,
pua.] ot destdnatia comert (3patim comerclaf).

Ar2,
1, Mradwres —primints wereonilol = FA:: in hau um.| proczs-verbal sermmat o¢ ninbols
parti- Ancxp nr.2, la dat Inche) contrsol de
2.2. Peodares t=reaubii {0 ocuparce acestuis) s condidors fecuts la dats 1a case 12 cbinut
sutorizitia du consruite peatru smplasamenhs provitariv ori, in Tipse avesten. fa dzw 12 care 6.8
+rmplace; pansiructia.
BLTERMENUL CONTRACTULUL
Arl),
3.1, Termeus! isehirleril esie de 13 data de 01.01.2013 puis s dam de 31122811 do e
ol mult de I {un) on. La mhusmai prrhzc proprictaryl 5 locatand po: prelngl lenacil
py

32 I:lnd-. dipy tmp!lnm t:anumlm. chirisjul continud o defink bunyl, Pird vicy
@in perica p Lders Inchelats o rovd locatlune, in condiiiile ctlei
m:m tqmrun lacita n:lttdkm)

3.3 L3 incewres contaciutul de inchiricre, chirissul vo preda ferenul pe bazs ¢t prucess
verbal, scimnst de smbele paeti, cet potin bn sceleati conditii de calliate ou si 18 prelusre.

Arid, Tenmonul ackifil o sn 3 pesic i lumcrupt cand eliborarcs terenuful se b,
Losstvul va i instiinit de soest Jucre 3j we dreplul bn eestitvicen ehirol propuntional pantiu
wmd:ludmlm- livere & terenutyi pame b sfxrsitel mnulyi.,

w,

Art 5. Catin wnad pentru Folosires kevertului cgic de 24,08 debmpiun, b ket 2,139
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Art & Pleia chirlei pentra snul in curs ss va face pana I data do 31 maniz, imr m cazu)
in cazo predices, respeciiv, aoupares terenulvd s va face In coral anulol dvpa dots de 33 macts, plets
chiniei 3¢ va face in termen ¢ 30 (ebecl) de zile de Ja prederes, repectly, ecugnmmmlui In
cml mmmuiumx&nspﬂummlmmammursi mank ¢

eare 3-a howswt
Avd mmmamwmuummnm;mmnm.
penadiiati de intarzicre, conform lepisiatiel In vigosre Ja | calsyarii scestora,
Ani, 10,

3) Sa predea terenal pe bazs de groces verbel de predsro-primire, fisa tchmica s alie
I

dosimante care slesta predasea iapermlul.
b) 8a notifite In perit orice modifiesre icrvesim co privire ta prozeniyd cortrac i Ba

cottrachta, in termen de 35 de Tile de [» aparitis modifrards.
98 dul b P y
M1, ORUIGATIILE LOCATABULUL
AL
) Su foloxcasca Ievenul inchiriat mumai potrivit dostinatich prevazuia is coniract §

awlorizatiel de comsoulre, dupa caz.
b) Sa plateasca cricia in cvantaml 5 hm:ﬂkumm

v ied pe cal istrative, far emitorcs
el sutorizatil de deshintare ¢ fara setlearea Instancedor de judscats, pe chellutala tacatarutis,

d} I cazal in care locatarul mu 2 obtimet mutorizstie de construfr (aminti eand s Empuns
abtinered socsicin) v nu cxocuds construttin in termenul prevasut in awiorizatle de construire,
prezenitul contract £2 reziliaza de drept fars alie proceduri prealsbile { nocificari sew abis adress
oficlaie) cu sbligatia tocatarulul dc » fasa Hber tereaul d5 arice sarcini.

h‘:) Se permita propristaruiul e esatroleze peviodic modul in care este Foloslt Tetenul

Art1L Chirkwl exte obligat w2 respocte prevederile hga'e in vigosre referitoars by

groteraia mediulful.
* Art13 tn cazal in care Tocateril doreste rezilicron comraiulul, va netifics in soris focstorul
de acent husr, <0 30 (ireizect) gile insiaie, urmind e preluares tzeenaled de catre Jocetor 58 e
faza pe baza de proces verbal de predare - prinsive.

Art.A4 Noplew chlsicl, » majonrikr saafsi ponat d
conduce la rezifisren ol s desttictares i 1
Aml&hmmMMWﬁhahuebﬁwap&nmm

bugetul local nchitsle: In wermen. T

lere in termicaul stabilit,

ArLIE. 5
st in condiille Sipulals de catre scexa.

Artl. 17, Locatorul b reaerva drepeul 3a infieze procedum de incetare 8 conlmzwilul de tachinen
chiet 1 lints do tormen is cx? in ¢arm tcreast inchinist urmeas ¢ 5 fologit in interes publiz,
SADESIANAT S el

JArt. |8 Prezeotul cootact incctotas de drept in utmatognele carur:

ajeapirares tormenulul provazul bs et 3 din contact, pe bazs de prozes verbal de predane
~primire & teresrub] bn caea, semast de ambele partl,

bk coreren express & partiion, prin notificare scriss;

) canadl i cae uma din partl refiza sermeres procesu i verbal de precure-primice al el
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X RANFUNDEREA CONTRACTUALA

Ard. I8, Penlrn Sk - & abligetidh aly, pertite
dalortaza Jespagubiil

Arv 28 Fom mugjors, a5 am 5te poosia dofinita di fege, apane de raspunder? pé Orican
din pusts, ¢n coadite noudfiearil in |5 {rincisprozoee) 2ile de 1 prodweares exenimentuldi,

X1 LITIG

ATLil, Latigiide de orice fel, docwpand din exelutsren eomsmenaded, dica ny pat 6
saluticanic po coke amithila, e vor aolutiona de catre 1 de judesamm ¢

Prezenty! contract de mehiticve £-a incheiat in 2 (dous ) exemphre vrigianls, core wnul
penliu fiecare patic

LOCATAR

Serviciu! Jeridic $i Aplicares Legikr Propricwsl
Cong. Juridice Porta Vierica

Campaniment Z\idenl&(ﬁmmm
Marin Magdalens Bopdan
M)
Yo
Insoemit ¥
Crigiiea Mopa
N

_J_‘/

A

LTUL DACAL .
PRIMARIA MUNICIPIULLA BACAU
NK 145181726 022004

ACT ADUFOINAL
Wl ) .
1a contructul e Iachirioe or. JAS424°691R7 15 61203

i : . S i
Tachunt intre MUNICIPIUL SACALL, uniite i, et i
cxecsiva, b imanl ianicipiulf Bacau, ing. Romeo Survarache, o seabil in Racau, ste. Moresesti. 1. 0.
ot Bincsay, i calitae do LOCATOW, pedc 0 [ )
Ju 5.0 NICO¥AX S.Rl. o sediul in Boezw, %t Pictli ned, pacer, uwnd.Cod unl:lf-‘\ff»l.':::
inecatatrath I CHficin Registulal Comurtatui sub or. SAEGUEFIT ruprescntate peid d-1 basals Newsital
n culitne de LOGATAR, pe de pita puie. .
At Se priungeste fersennt 8¢ Jichincre incepand ¢y 01.0 1.2014 p.am Iz daw f‘e EI la_l(!:i
Anld. Gaa oo achitiery penles fotagien lerchulel in enul 2014 et su.m_:t de 2.179.0 v!.:.m
confons HLOL, w0379 24122013, gy destinutic comert {spoli: comecisi) pentn terndt i
soprafaks iy 1725 mp situn in Munigipinl Bacau, st 0 ddai- Parcare: Pioian Eealuln. porl.
An.3. Tasa Je inehiticre esle onvals 5t 5 va achita pana 1; datnde 31.03..0}#. it s
AiLs, Temra acachitares I wrmenttt syodems & chirick Jocatarul datoreaze IBXERA SH
et A . vl eestore.
it de w, conlem jug in vigoare ia ! : - )
’ ANS. T ermens) stabilit T art | ponié £ iwrerups sand clibores gpatiulnn A& impuns. W‘:n“
a1 inptintel de ooest Sut & B8 drepiul d1 resthiuing chirich peopomtional, penint ponnada de 1z
i h falut a sfersitil Byl
ot Tasavit libere w spatialui pana Fa sl - B i
Ari G, Pz toma Sunas inehinerii, lcntzl wehiie = fie cu obligatiile de plas Lae Bupetsi luzal
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