) .
it
— Srsele led S evedive
vittored Zeced ol /A//N'('///f'ﬂ//f/

]

2

L

1— et o B e e e i e T e . LR e
HOTARAREA NR. 73 DIN 28.02.2023
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune ciitre constructorul de buni credinta, a
terenului aflat in proprietatea privati a Municipiului Baciu, aferent imobilului-spatiu comercial,
situat in municipiul Bacdu, str. Panselelor nr. 2, in suprafati de 48,56 m.p.

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

-Adresa nr. 144/30.01.2023 a Camerei Notarilor Publici Bacau inregistrata la UAT Bacdu cu nr.109961/
PM/01.02.2023, cu referire la valorile de circulatie a terenurilor din muncipiul Bacu in anul 2022;
-Referatul nr. 113341/10.02.2023 inaintat de catre constructorul de buni credinti, a terenului aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Bacau, aferent imobilului-spatiu comercial, situat in municipiul
Bacau, str. Panselelor nr. 2, in suprafata de 48,56 mp
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Baciu inregistrata cu nr. 115113/ 15,02.2023;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr. 115114/1/15.02.2023;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr. 115114/2/15.02.2023;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacadu, intocmite in
vederea avizirii proiectului de hotardre: nr. 75/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
81/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 51/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 si nr.
92/27.02.2023 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
modificarile 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 i completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 Se aprobd vanzarea cu drept de preemptiune a a terenului proprietate privati a Municipiului
Bacidu, in suprafata de 48,56 m.p., situat in municipiul Baciu, str. Panselelor nr. 2, inscris in Cartea
Funciard nr. 66686, cu suprafata totald de 76 m.p., din care 48,56 m.p. cu drept de folosinta (concesiune)
- IFTODE LUANA NICOLETA, ocupat de o constructie spatiu comercial, aflat in proprietatea doamnei
IFTODE LUANA NICOLETA.
ART. 2 (1) Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 878 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C.
CONSULTING SRL Bac#u, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privati a
Municipiului Bacau, in suprafatd de 48,56 m.p., situat in municipiul Bacau, str. Panselelor nr. 2, avind
CF nr. 66686, nr.cadastral 66686, in vederea vénzarii citre constructorii de buni credintd care
beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpérarea terenurilor aferente constructiilor.

(2) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului,
ART. 3 (1) Se aprobd vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
10.635 euro la care se adaugi taxa pe valoarea adaugata, platibil in lei la cursul de referintd al Bancii
Nationale a Romaniei din ziuva efectuarii plafii, pret stabilit de evaluatorul autorizat, SC AE.C.
CONSULTING SRL, Arbénas- Mocanu- Vasilica Dorin,

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



(3) Cumparitorul va achita integral preful de vénzare al terenului, in termen de 30 de zile de la
exprimarea optiunii de cumpdérare.

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentici, efectuarea procedurilor de
publicitate imobiliara prevazute de lege precum $i contravaloarea Raportului de Evaluare intocmit de
céitre expertul autorizat, vor fi suportate integral de catre cumpdritor.

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

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

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

ART. 7 Prezenta hotarire va fi comunicata cétre Primarul Municipiului Baciu, Directia Economici-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidentd Patrimoniu.

ART. 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Baciu, prezenta hotarre va fi comunicati la
Institutia Prefectului — Judetul Bac3u, in vederea verificirii legalitatii.

PRESEDINTE DESEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADR{ 2 N-MOCANU, SECRETARUL GENERAL AL MUN., BACAU
. R NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

N.O.P.,C.S./O.RA/EX.I/DS.I-A-]
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CONSILIUL LOCAL BACAU LA HOTARAREA NR. 73 DIN 28.02.2023

RAPORTUL de EVALUARE nr. 878 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C.
CONSULTING SRL Baciu, privind estimarea valorii de piati a terenului
proprietate privati a Municipiului Baciu, in suprafati de 48,56 mp, situatin
municipiul Baciiu, Str. Panselelor nr. 2, avind CF nr. 66686, nr.cadastral 66686

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

DIRECTOR E{”XECUTIV,
Iulian-Ion l~$TAN

~

2



A.E.C. CONSULTIN
office: Baciiu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, et. 5, cam. 8
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Wr. A.E.C. 878/12.08,2022

TEREN INTRAVILAN, N.C. 66686, CF 66686
BACAU, STR. PANSELELOR, NR. 2, SC. D, AP. 3, JUD. BACAU

- S = 48,56 MP —

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

AUGUST 2022

office: Bacu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94C, ¢t. 5, cam, 8, jud. Bacin
tel. /fax 0334 - 405,447, 0722 - §99.049, e-mail: dorin.arbanas@aecconsuiting.ro




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

Catre,

U.A.T, BACAU

Ca urrnare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al lotului de teren intravilan, N.C.
66686, CF 66686, categoria de folosinta curli constructii, in suprafata de 48,56 mp (conform Fisa de date “Prezentarea
bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap. B la Caietul de sarcini), respectiv 49,81 (gasit }a masuratori),
amplasat in Bacau, str. Panselelor, nr. 2, sc. D, ap. 3, jud, Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacau,

NOTA : conform documentelor puse la dispozitia evaluatorului, suprafata terenului subject se prezinta astfel

« Conform Extrasului de CF pentru informare nr. 51270/14.07.2022, suprafata de teren gasita la masuratori si intabulata
de 77 mp, suprafata din act fiind de 76 mp; in anul 2016 a fost emis de Primaria mun. Bacau Contract de concesionare
ar. 69537/29.11.2016 prin care, din aceasta suprafata, se concesioneaza 27,26 mp catre POSNID CONSULTING SRL

= Conform Planulu de amplasament intocmit in anul 2006 de Bulgac Ion suprafate masurata este de 48,56 mp

s  Conform Confract de concesionare nr. 100153/30.04,2009 suprafata concesionata este de 48,56 mp

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 48,56 mp (gasita la masuratori).

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

Conform solicitarii clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnat, am procedat la analiza documentelor care ne-au fost
puse la dispozitie, inspectarea terenuiui, 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 5i estimérile efectuate este 18.08.2022,
Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniutui privat al Municipiuiu

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

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

Fagins 1 x’



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

SINTEZA EVALUARIX

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

Arbinas — Mocanu Vasilic — Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari £, FPI, EBM, Legitimatie si parafa:
Evaluator autorizat: Ny, 10283/valshila 2022,

Romedea Sergiu -~ Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimabe si parafa; Nr.

18571/valabita 2022.

Clientu! evaluarii: UAT, BACAU, cu sediul in Bacau, Cales Marasesti, nr. b, jud. Bacau
Proprietar: MUNICIPIUL BACAU
Utilizator desemnat: ULAT. BACAL, cu sediul in Bacau, Calea Marasest], nr. 6, jud. Bacau

Teren intravilan, N.C. 66686, CF 66686, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 48,56 mp
{gasit fa masuratori), amplasat in Bacau, str. Panselelor, nr, Z, s¢. D, ap. 3, jud. Bacau, apartinand domeniul
privat Municipiului Bacau.

NOTA : conformn documentelor puse 1a dispozitia evaluatorului, sup[rafata terenului sublect se prezinta

astfel
« Conform Extrasulul de CF pentru informare nr.51270/14.07.2022, suprafata de teren gasita la
Sublectul evaiuats masuratori si intabulata de 77 mp, suprafata din act fiind de 76 mp; In anul 2016 & fost emis de

Primaria run.Bacau Contrack de concesionare ns.69537/29.11.2016 prin care, din aceasta suprafata, se
congesioneaza 27,26 mp catre POSNID CONSULTING SRL

+  Conformn Planului de amplasament intocmit in anul 2006 de Bulgac Ton suprafata masurata este de
48,56 rmp

«  Confortn Contract de concesionare nr. 100153/30.04.2009 suprafata concesionata este de 48,56 mp

In prexentul raport de evaluare a fost lwata in calcul suprafata de 48,56 mp {gasita (a

masuratori}.

Vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiite prevazute de arl. 364 din QUG 57 din 03.07.2019 privind

Scopul evaluaril: Batares MrsOkR
Data evaliarii: 18.08.2022

Curs valutar BNR Ia )

data evaluarii: 4,8793 leifeuro

Situatia proprietatii [a data evaluari:

Evaluatorul a procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Datele si informatiite
respective au fost slntetizate In cadeut cap. 2 st 3 s utilizate pentru efectuarea unel evaluart corecte.

ipctezele si ipotezele speciale avute in vedere la evaluare sunt prezentate explicit in cadrut cap. 1, pet. 1.8. De asemenea, la elaborarea
raportulu, s-au avut in vedere standardele, normele & recomandarile Asociatiel Nationale a Evaluatorior Auterizatl din Romania -~ ANEVAR.

I rii
in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si ipotezelor speciale, valoares estimatd a terenului ce apartine Municipiului Bacau, supus evaiuarii

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

 Specificatie = e R
) " == i e | euroe |
TEREN, N.C. 66686, CF 66686, S = 48,56 mp - Bacau, str. Panselelor, nr. 2, sc. 51.800 10.635

D, ap. 3, jud, Bacau

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

Mota 2; Valcarea propusa este valabila 1a date 18.08.2022, urmand a fi coreciata ori de cate ori piata o cere.

Nota 3: Evaluares este o opinie asupra unei valori.

Not3 4: Valoarea estimata este valabila [a data evaluarii, in ipotezele sl ipotezele spedale, cuprinse Ja cap. 1 punciul 1.8. at prezentului
raport, urmand a fi corectata ori de cate oni piata o cere.

e e /ﬁ\
A.E.C. CONSULTING S.R.L. /; Aen Ok, 15 o dtorizy,
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR o {' ARB

Sud

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu
Director general

-------

Ec. Victor — Sergiv Romedea — Evaluator autorizat, membey titular ANEVAR

e



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

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

*  prezentarea faptefor din raport sunt reale, coredle si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorulul.
e  analizele si concluziile sunt limitate numal la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport.

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

e dupa cunostintele evaluatorufui, informatiile raportate sunt adevarate s bazate pe fapte reale si au fost verificate in dimita
posibilitatilor;

¢ remunerarea evaluatorulut nu se face in functie de exprimarea unel valori prestabllite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere
a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior.

»  acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solititarea obtineril unei valor minime/maxime, soficitare venita din partea utifizatorului
desemnat sau a altor persoane care au interese legate de ulilizatorul desemnat.

e in deplina cunostinta de cauza, anaflzele, opiniile si concluzilfe exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardele de
Evaluare a Bunuriior ANEVAR - editia 2022 si cu cerintele Codulut de etica al profesiel de evaluator autorizat.

» prezentul raport poate fi experizat si verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 - Vertficarea evaluarii.

¢ evaluatorul este membru titular ANEVAR si 3 indeplinit programud de pregatire profesionala continua;
evaluatoru! certifica faptul ca este competent sa efecfueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nwt & primit asistenta profesionala
semnificativa din partea niciune perscane;

* evaluatorul a efectuat o inspectie pe

PM’ Halarizy,
A.E.C. CONSULTING S.R.L. ARBANAS MOCANU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR VASILICA DORIN g
Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Eval ru tiftal g
Director general

10283
Vaabl 2022 ?:/‘ﬁ
M &, £y, o
s ANIAR S CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARIX

1.1, Identificarea si competenta evaluatoruiut: Raportul de evaluare a fost intocmit de catre A.E.C. Consulting S.R.1., membruy
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arb#nas — Mocanu Vasiiicd - Dorn, Membru ttular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM,
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 si Romedea Sergiu ~ Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si
parafa; Nr. 18571/valabila 2022

1.2. Chient: U.A.T, BACAU.

1.3, Utillzator desemnat: L.AT, BACAL
Evaluatorul nu-sf asuma raspunderea decat fata de dient si fata de utilizatorut lucrarii,

1.4, Obiectul evaluarii

Oblectul lucrarii it constituie terenul intravilan, N.C. 66686, CF 66686, categoria de folosinta curti constructil, in suprafata de 48,56 mp,

amplasat in Bacau, str. Pansalelor, nr. 2, s¢. D, ap. 3, jud. Bacau, apartinand domeniuiui privat al Municiplului Bacau.

NOTA : conform documentelor puse la dispozitia evatuatorului, sup[rafata terenului subiect se prezinta astfel

s Conform Extrasulul de CF pentru informare nr, 51270/14.07.2022, suprafata de teren gasita la masuratori i intabulata de 77 mp,
suprafata din act fiind de 76 mp; in anul 2016 a fost emis de Primaria mun.Bacau Contract de concesionare nr, 69537/29.11.2016 prin
care, din aceasta suprafata, se concesioneaza 27,26 mp catre POSNID CONSULTING SRL

«  Conform Planului de amplasament intocmit in anu! 2006 de Bulgac Ion suprafata masurala este de 48,56 mp

+  Conform Contract de concesionare nr. 100153/30.04.2008 suprafata concesionata esie da 48,56 mp

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 48,56 mp (pasita la masuratori).

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

1.6. Definirea valorii gl data estimérii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unut bun la un moment dat. Valoarea reflecta rezultatul Lnor aprecieri facute pe bara mai

multor criterli de comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul generat &l pietei.

e Conform SEV 108 — Cadrul general (IVS Cadrul general): ,Valoarea de piata este suma estimata pentry care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat{a) ia data evaluaril, intre un cumparator hotarat sl un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiiior de plata, are valabilitate fimitata kb data evaluarnii si nu va putea fi atinsa in cazul

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

asemenea, raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscate, juridice si politice de la date intocmidi sale. Daca aceste conditii
se vor madifica, concluziite acestui raport isi pot pierde valabilitatea,

Data estimarii valoril este 15.08.2022.

/ - 1.7:-Modul de exprimare a valorii
. s
?.

s e raportatd in lei, in conditiile unei pidti integrale respectand prevederile legale de plata.
“AT Pentru eléthentele de calcul ce au la bazl estim¥ri in valuts, s-a utilizat cursui valutar BNR, valabil la data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

1.8. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titutarului sau de a stapani bunul, de a-! folosi, de a+ culege foloasele materiale si
de a dispune de el in mod exdusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale,

Conform dedaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activuli mentionat mal sus, este deplin si apartine Municipiului Bacau.
Dreptul de proprietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate cele trei atribute; posesia — de a stapani, folosinta —
de a-t folosi s de a-i culege foloasele materiale, dispozitia ~ de a dispune de bun. Pin informatiile date de client, nu exista niciuna dintre
cele trel limitari ale exercitari drephului de proprietate: legale, judiciare si conventionale, In cazul de fats, forma de proprietate este
completa, respectiv proprietatea depling, adica negrevata de alte cote de participare sau de mostenire, fiind supusa numai limitarilor care
corespund celor patru atributil fundamentale ale statului, respectiv obligatiei legale de a platt Impozite, de a fi expropriata, de a respecta
ordinea de drept si de reversiune (dreptul succesoral al statului), Pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra activului ce face oblectul
raportulli de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la dispozite de catre dient Bxtras din inventardd domeniului privat al Municipiuls
Bacau, Contract de concesiune, Extras de carte funciara, Plan de amplasament. Expertud evaluator nu 3 avut ia dispozitie alte documente
care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietatii imobilisre supusa evaluarii. Evaluatoryl declara ca nu i-au fost puse la dispozitie
documente in original pentru proprietatea evaluata. Avand in vedere cele menfionate mai sus, evaluatorul nu i§ asuma nido
responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a verididtalii actelor de proprietate. Se presupune ca actele de proprietate sunt
valabile.

1.9, Ipotuze si ipoteze spediale

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

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

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

« evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre U.AT. Bacau, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-
§ asumd nicio responsabllitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
valab#l si tranzactionabil daca nu se spedifica altfel;

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

« informatiile solicitate si luate in considerare de clitre evaluator sunt considerate a fi autentice, fBrd ca acestea s3 ofere o garantie
asupra preciziel Jor;

« evaluatorut a oblinut Informatii, estiméri 5i opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de Ia surse considerate credibile;

*  SB presupune ¢a proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca i se aplica un management competent;

+ se presupune ci proprietatea este Tn concordantd cu toate reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor,
reglementérile s restrictiile urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentut raport;

¢ se presupune ¢ toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare functiondrii sunt sau pot fi obtinute pentru
oricare dintre utifizérile luste in considersre in prezentul raport;

e se presupune C3 Nu existd aspecte astunse sau nevizibile ale proprietati, evaluatonl neasuméndu-gl nicio responsabilitate pentru
asemenea situatii;

» se presupune cd utilizarea proprietdtil corespunde granitelor 5i nu exists nicio servitute in afara celor descrise n raport;

+ din informatile detimte de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista niciun indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice fa data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatii anafizate sau proprietatiior vecine, Nu am avut
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau 3 unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase.
Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterfor ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vedn sau ca au fost sau sunt puse in funciune miffoace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putes duce la
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauza}.

« i se detin Informatii cu privire |2 existenta unor materiale periculoase in cadrnyl proprietitil evaluate; evaluatorul nu are calitatea,
caliticarea gi nic 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 partisle va anula
aceastd evaluare;

v previziunile sau estimérile confinute in raport s-au ficut In conditile actuale ale pietii;

» se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitati, Nu au fost efectuate
investinatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers;
evaluatorut nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elfemente ascunse sau vednatatl care 53 afecteze proprietatea evaluata;
evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzar cu plata integrald, respectand prevederile jegale de plata;
evaluatorul, prin natura evaluari, nu va i solicitat sa ofere consuitanta ulterioara sau sa depuna marturie in instantd In legatura cu
proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta;

= prezentul raport de evaluare nu poate fi Inclus in nici un document si nu poate §i publicat sub nici o formd, f8rd aprobares scrisd a
evaluatorului, cu exceplia publicarii atat ca anexa la Hotararea de Consiliv Local ce urmeaza a fi intocmita cat si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

« acest raport de evaluare este confidential atst pentru client cit si penfru evaluator i este valabil numai pentru scoput mentionat in
cadrl capitolului si evaluatorul nu-gi asumd nicio responsabilitate dac acesta este transmis altei perscane, fie pentru scopul dedarat,
sau pentry oricare alt scop. Avand in vedere scopul raportulul de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare Primariei Muncipiuiui
Bacau al prezentulul raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

s previziunile, proiectille i estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piate, pe factorit cererii si ai ofertei anticipate
pe termen scurt si pe ¢ economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimmbarii conditiitor viitoare.

Ipoteze speciale

« Evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de ia data de 18.08.2022. Evaluares s-a realizat in ipoteza in care proprietates se
afla in aceleasi conditii ¢a si a data inspectie;

aluaforul au a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenut supus evaiuaril. In lipsa certificatului de urbanism, evaluarea s-a

;5&123 Fﬁr"ﬂpteza in care terenut este construibil, conform regimulul tehnic si economic al zonel, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in

écare apar inf&paui ce invalideaza aceastz ipoteza specialz, concluziite prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire

é’ in sgnpupunerdi de acord cu noile informatii existente;
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« identificarea juridica a proprietatii evaiuate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client;

» Evaluatorul nu are cunostinta despre existenta vreunel restrictii privind construlrea pe acest teren, de retele de utilitati existe pe teren
sau alte restrictii. Evaluarea s-a facut in ipoteza In care terenul este liber pentru construire ;

+« documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorut s3 poata certifica exactitatea lor, anexarea lor fa raportul de
evaluare avand doar scop informativ;

« evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele moxdificari ale dreptului de proprietate sau ale elementefor inscrise in
documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii;

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

« raporful de evaluare este valabll in conditii economice, fiscale, juridice si politice de ia data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor
modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea,

1.10. Dedlararea 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 - Termenli de referinta ai evaluarii;

SEV 102 - Implementare;

SEV 103 - Raportarea evaluaril;

SEV 104 - Tipuri ale valorii;

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV 300 - Evaluani pentru raportarea finandars;

V5 300 - Anexa - Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat;
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile,

1,11. Natura sl surselor informatiilor pe cara se bazeaza evaluarea

1.11.1. Informatili primite de |3 proprietar/client

Informatii certe:

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

= atele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate — acte de intrare in posesie, alte documente (suprafata
terenului a fost prealuata din Planului de amplasament intocmit in anul 2006 de Bulgac Ionsi extrasul de carte funciara al Imobilului);

= scopul evaluarii.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/clientulul.

Informatil pe care se bazeaza concluzia asupra valoril sunt tranzactii cu proprietati imobiliare simftare sau oferte ale site-urilor de specialite

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

diferentele maijore constatate au fost aplicate ajustari.

1.11.2. Informatii colectate de evaluator

= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata;

= informatii despre vecinatati, despre zona si localitate;

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

Evaluatorul a utifizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand posibifitatea existentei si

a altor informatii sau documente de care evaluatorul sa nu aiba cunostinta, Evaluatorul 3 obtinut informadi, oplnii, 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.

1.132, Clauzele de neprivatare si responsabilitatea catre terti

Raportul de evaluare este confidental pentru expertul evaluator si pentru clientut declarat si nicio responsabilitate referitoare la raport nu
peate fl acceptata de evaluator fata de o terta persoana.

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nici Inclus intr-un document destinat publicarii fara acordut scris sl
prealabil al expertului, ou specificarea formei si contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricarei referinte sau valori Incluse in acest raport de evaluare sau a numelui si afilieri profesionale a expertului evaluator, nu
este permisa fara aprobarea scrisa a acestuia. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare
Primariel Mundipiulul Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si
pe tot parcursul procadurii de vanzare,
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CAPITCLUL 2, PREZENTAREA DATELOR

2.1, Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.
Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei valori au fost urmatoarele:
documentarea pe baza unei fiste de informatii solidtate dientului/proprietarului;
inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografil;
stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat |a baza elaborasii raportului;
selectarea tipulul de valoare estimata in prezentul rapost;
analiza tuturor informatiifor culese si interpretarea rezuitatelor din punct de vedere al evaluaril;
obtinerea de informatil asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare similare;
aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale a evaluatorului;
analiza valorilor cbtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor, predziei, cantitatll si calitatii
informatiifor utilizate;

s  estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata.
g i_);MPrCa:u.:e-r.!ura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodolegia de lucru adoptate de catre ANEVAR.
[N 0,

2.2. entarea generala a proprietatil imaobiliare

A é3.2.1. $ituatia juridicl si descriere conform FISEXI CORPULUI DE PROPRIETATE

® & @ s & o ¢

tul Ele proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrani. Conform documentelor puse
, respectiv Fisa corpului de proprietate, imobitul apartine Munidipiului Bacau.
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Evaluatorl nu a avut la dispozitie actul de proprietate al propristatii imobiliare, acesta fiind mentionat in Exirasul de CF pentru informare
nr. 51270/14.07.2022, respectiv "Drept de proprietate dobandit prin jege, cota actuala 1/1 ™.

Evaluatorul a fuat in censiderare ca ipoteza de lutru ca acesta exista si este in vigoare,

Totoodata evaluatorului i-au fost puse 12 dispozitie, in copie, urmatoarele documente :

+«  Contract de concesionare nr. 100153/30.04.2009 — concesionar IFTODE Luana-Ncoleta

»  Exiras de inventar - Hotararea nr, 157/27.04.2018 a Consiliului Locat al mun.Bacau

«  Plan de ampiasament o delimitare a bunuiui imobil

La data evaluani terenul este concesionat catre IFTODE Luana-Nooleta.

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

2.3, Descrierea generala a zoned. Utilitatea si dotarea urbana. Hartl relevante

2.3.1. Descrierea zonel, utiitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 66686, CF 66686, cu categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 48,56 mp,
amplasat in zona A a orasulul Bacau, pe str, Panselelor, nr. 2, sc. D, ap. 3, jud. Bacau.

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comercial, filnd populatd cu locuitorii cu venituri medii si peste medie.

Artere importante de circutatie in apropriere:

s Auto - Marasesti;

=  Calitatea retefelor de transport din zona: asfalt.

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

In zona se afla: retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport sificiente, supermaket-ur, spital,
polichinica,institutii de invatamant.

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

Concluzrie:

Zona de referinta ;| zona A. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat,
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2.4. Descrierea terenulul

Terenul intravitan subiect, categoria de folosinta curtl constructll, in suprafata de 48,56 mp, apartine Municipiului Bacau, este plan si are
forma relativ regulata, dar greu de organizat, acesta fiind ingust. Terenul dispune de posibiiitatea de racordare a toate utllitatile zonei si
este ocupat de o constructie tp “"Birou notarial, avocatura st comert”.

Accesul {a proprietate se realizeaza atat din str. Spiru Haret cat si din str. Panselslor,
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2.5. Analiza pietei

2.5.1. Date generale ale pietei imobiliare

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

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

locatarilor tipici, atitudinile si motivatiile investitorilor tipid sau prin alte atribute recunoscute de persoanele fizice sau de entitatile care
participa la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente soclale, economice,
guvemnamentale si de mediu. In comparatie cu pletele de bunuri, de valort mobiliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt pe up
trend atractiv si ascendent, Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta relativ inglastica si ¢ localizare fixa

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

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

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

greu si find de scurta durata. In funclie de factori ca: amplasares, design-ul si tipul proprietatii imobiliare, motivatile 5i varsta
partidpantilor s-au creat fipuri diferite de piete imobiliare, precum:

»  Piata imobiliara rezidentiala;

s Piata imobiliara comerdala;

+  Plala imobiliara industriala;

¢ Piata imobiliara agricola;

s  Plaia imebiliara speciala,

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

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

utilizari comerciate atractive. In consednta, avem o piala a vanzatorilor, pentru ca3 acestia pot obtine prefuri mai miari pentru
proprietatile disponibile. Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere si oferta pentru aceasta zona va genera si va sustine in continuare un
nivel crescut al pretului de vanzare ¢ al chirilor pentru proprietat imobiliare.

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

« Pe termen scuit este o piala a vanzatorului, datorita ofertel mici in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive,
¢ aracterizata de prefurile relativ mari pe piata;

+ Pe termen lung piata imobiliara are o anumita stabilitate, desi va pastra un numar destul de cereri de proprietali imobiliare,
determinat de echilibrarea cererei cu oferta, insa cu un potential de dezechilibry in sens invers, ¢a urmare a stagnarii a creditulul
ipotecar, influentat $i de o crestere a inflatiel cu efect direct asupra dobanzilor pracicate pentru creditul ipotecar.

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

= din punct de vedere al pietel |argi, de ansamblyy,

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

Analiza de piata aplicata unei proprietali specifice are o importanta deosebita in procesul de evaluare §i nu trebuie confundata cu analiza

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

interactiunea dintre cerere sl oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotaflilor § comportamentului
participantifor de pe piata, evaluatoru! poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente, precum si schimbarile anticipate. Analiza
de piata ofera ¢ baza pentru determinarea celel mal bune utiizari a proprietatii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice refatia dintre
cerere si oferta concurentiala de pe piata proprietati evaluate. Aceasta relafie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care
caracterizeaza piata curenta. Valoarea de plala 2 unei proprietati este in mare masura determinata de pozifia sa competitiva pe plata.
De aceea, in sensud cel mai larg, analiza de piata ofera informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor tret sbordart de evaluare,

2.5.2. Analiza cererii si ofertei pe piata imobiliara

Desi pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pietel imoblliare, spre densebire de episoadele Potrivit spedialistifor, in ultirmil
cinci ant plata imobiliar¥ s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins in mare misurd de dezvoltarea fiecsrel zone / oras. Astfel ci, piata
imobiliar8 din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datoritd dezvoltsii infrastructuril, domeniul real-estate oescand cu 5-10%.
Totodats, desi plata imobiliacd este una in continud dezvoltare, este necesard o educare a dientilor, in special pe partea de agteptdn si
cerinte, Majoritatea specialistilor considerd ¢3 anul acesta, 2022, ne putem astepta la cresteri de pdnd la 10% a preturilor la case,
apartamente si terenuri, respectiv la stagnfiri pe segmentele comerdial, office § pe piata chirifor, 2021 a fost anul cu cea mal intensd
activitate de tranzactionare din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cel care si-au vandut locuinfete, cererea depasind 1806.000
de unitdfi individuale vandute [a nivel national, o crestere anuald de 49%, echivalentu! a aproximativ 60.000 de unitsy (sursa date ANCPI).
Raportul Colliers privind evolutia pietel imobiliare in primul semestry din 2021 arat¥ ca piata terenurilor a rdmas activ Tn prinul semestry
din 2021, in ceea ce priveste inteniile de cumpdrare, continuind tendintele de anul trecut §i indicand o perspectivd bund st pentru anul
2022, in general, in ceea ce priveste volumul tranzactiilor, care include sl pe cele afiate Tn stadiul de pre-contract cu anumite obligalii de
indeplinit pentru finalizare, consultantii imobiliar apreciazs ¢ 2022 se anunti a fi unul dintre cel mai buni ani pentru plata terenurilor de la
recesiunea din 2008. Retallerii 5i dezvoltatoril de rezidential sunt mai activi ca oricBnd, Tn timp ce, din sectoarele care incl au nevoie de mai
rultd daritate privind evolutia viltoare (in special birouri si hotelurd), doar citiva juciiori mal sunt in expectativd, restul reincepand csutinile
de terenuri pentru proiecte nol, Cel mal important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestora, in sensul ¢ 90% conteazs
situarea terenului: deschiderea 12 bulevard, la facilitati, la vecindtiti, utiitsy iar restul de 10% este potentialul de dezvoltare al zonei, Oferta
de terenuri rimane consistentd st vine de Iz diferite categorii de vanzatori, dar apar unele schimbdri generate de contexiul actual.

De exempiu, asocierile sunt mai des intalnite, decarece mulli dezvoltaton, in special in sectorul rezidential, urméresc s8 impartd riscurile
unui nou proiect, in timp ce proprietarii de terenuni care nu au nevole imediatd de lichiditdti sunt interesali s8 beneficieze de o parte din
profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenteazs atdt oferta, ¢t st planuriie pe termen sourt si mediu ale investitorilor este
legat de incertitudinile priving situatia urbanistic, Schimbarile din administratia publicd din anumite zone au dus ka blocaje, cum ar fi
intrziert in numirea arhitectilor sefi in unele orase say inghetarea planurilor urbanistice zonale. Pand acumn, arul 2021 2 inregistrat citeva
franzactii importante finalizate, dar lipsa unui vohum mai bogat nu are Iegéturé Cu cererea pentru terenuri, care este la un nivel ridicat, ci cu
bloca]ete din zona urbanistic si nevoia investitorilor de mai mults claritate in acest sens. In majoritatea cazurilor, prefurile au fost destul de
stabile in ultimii 1-2 ani, desl pentru locatiile foarte bune, unde concureazd, mail nou, mai multi potentialt cwnpéréton, se primeste un
xiqgéq-s de pref, uneori semnificativ, pentru a obfine cele mai bune loturi de teren,

"in'¢o 2w, in prima parte  anului 2022, dezvoltatoril de retail au avut cet mai mare apetit pentru achizitia de terenuri §i au fost muit mal
activi si irffara Capitalei.

Aotriwt ana&hlor irobilian cele 10 tendinte ale pietei imobiliare in 2022 sunt;

‘v.i te f@q_‘e progresiva a dobanzil la geditele ipotecare;
iy accesibilitatii achizitiondrii iocuintelor prin cradit;
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«  Afectarea cump3ratorilor tiner, aflati Ia prima achiziie;

=  Preferarea |2 achizitie a constructiilor noi;

o  Incetinirea cresteii cererii de apartamente;

»  Mentineres ridicata a cererii pentru terenuri libere si case cu teren, ca efect al prelungirii pandemiei s al preferintelor cumparstorilor
penfru zone rezidentiate linistite, cu densitate demografics sclzutd, intr-un mediu verde;

+  Cresterea intr-un ritm crescut a prefuritor slicitate pentru locuiniele care vor fi finzlizate n urmdtorii 2 ani din cauza cresterii prefurifor
materialelor dar si a intarzieril livearilor;

s  Scaderea oferte} existente in piala secundard;

«  Cumpdrdtorii nu mai vand proprietdtile pe care le defin deja si le transformd in investilie imobiliara sau le transmit membrilor familiel;

+ Cele mai clutate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditile in care mai multi cumpdriitor isi doresc sa continue si
lucreze de acas3, cel pudin ocazional;

Aceastd crestere important® a fost sustinut® de vanzéinle apartamentelor din piata primard (proiecte rezidentiale). Din cele 180.000 de

unitii individuale vandute, estimam o3 cel putin 140.000 reprezintd tranzacti cu apartamente, Totusi, in ultimul trimesiru din 2021,

cererea a stagnat comparativ cu 2020, inregistréndu-se un numdr sirilar de unitali individuale vBndute (48.000). De remarcat si faptul ¢8

cele mai mari trel piete in 2020 (Bucuresti, Iifov, Cluj) au inregistrat scideri ale ponderit unit3tilor vandute in total national, de la 44% in

2020, ia 39% in 2021. Potrivit specialigtilor in imobiliare care au participat la studiul RE/MAX, apartamentele cu dous sau tref camere vor

rdméne in topul preferintelor romanilor g anul acesta, 2022, Casele se mentin in continuare pe pozitia a treia in topul locuintelor alese de

romani, tendinta fiind vzt ca o continuare fireasch a procentului de vanz¥ri pe acest segment inregistrat in 2021. In contextul unul

interes crescut pe acest segment, specialistil se asteaptd fa cresteni §i in materie de terenuri extravilane. Pe de altd parte, spedaligtii in

imobiliare nu previd schimbari importante referitoare la prefurite pentru spatii comerciale si cele office, ca urmare a adaptdni 1a contextul

pandemic si noul mod de lucru. De asemenea, pe piata chirfilor pentru apartamente ¢ garsoniere nu vor remarca schimbd masive, intrucat

marile centre universitare functioneazd din nou i in sistem offling, iar tendinta de lucru remote se indreaptd mai degrabd cifre modul de

lucru hibrid. Astfel ca, majoritatea analistilor considers ¢4 anul 2022 va i marcat de o stagnare a prefurilor la chirii s5au cresteri cu pani la

10%, tendint explicat’ pe pe fondul cresterii preturilor 13 locuinie Th orasele foarte dezvoltate.

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

rone median centrala a orasului Bacauy, avand un grad de construire de peste 85%.

Valorife de piata a imobitelor similare sunt in stagnare (datorita conditiilor actuale ale pietei imobiliare).

« caracteristici cerera: redusa, dar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiv i utilizari alternative muitiple, din cauza
lipset de lichiditati a potentialilor cumparatori, motivata de politica monetara o administrativa a bandi centrale, politica de dsc a
bandilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.,
caracteristic oferta: mal mica — in comparatie cu dimensiunile cererii,
echilibru cerere ~ oferta; pe piata proprietatilor sirnifare celel evaluate fiind influentata de capacitatea actuala, dar s viitoare de
absorbtie a pietel de bunuri de consum, larg consum s corsum indelungat, deci in functie de evolutia vanzaritor, la momentul actual
consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

« tendinte: o situatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea infiuenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-
un plan coerent anticriza realizal de Guvern, politica monetara si administrativa a bandl centrale, politica de risc a bancilor si atingerea
unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere realz de cumparare,
cotatii oferte de piata ia terenuri in zona sublectului: 150 ~ 250 euro/mp.

Pial:a imobiliara este o plata activa.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZITILE

3.1. Cea mai buna utifizare

"Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil sl justificata adecvat, a unul
teren liber sau a unel proprietati construite, utllizare care trebule sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatit imobitiare”. Pentru a identifica cea mail buna utilizare & terenului considerat fiber, am
cules de pe piata informatii referitoare fa terenur libere amplasate in mun.Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evatuaril. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitati
cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizdr a terenului considerat liber, tindnd cont In acelasi timp de specificul zonei §i caracteristicile
terenudui (formd §i dimensiuni).

In vederes stabilirdi celel mal bune ubllizdri, am analizat utifizdrile posibile ale proprietétilor, dupd cum urmeazs:

Utllizare analizata Criterii CMBU

Permis3 legal Posibila fizic Fezabild financiar Maximum productiva
Industriala s nu 31} n
Comerclala da da da da
Rezidentiala da da da da

Astiel, cea mai bund utilizare a terenuiui considerst Hiber este rezidentiala/oomerciala,
3.2. Modul de abordare a valori
Pentru estimarea valoril terenuiui supus evatuarii s-a utilizat abordarea prn plata.

3.2.1. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata presupune ¢a proprietatea evaluata este comparata cu proprietati simflare care s-au vandut recent sau pentru care se
cunose preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietati compeourti constructiie, iar comparatiile sunt realizate
pentry 2 demonstra pretul probabll cu care s-ar vinde proprictatea daca ar & oferita de piata. Prin aceasta metoda preturile si acele
informatii referitoare la proprietat! similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanani si deosebiri.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: drepturite de proprietate, conditile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile

e ——

ﬁwj piata, amplasament /[ iocatie, suprafata, Ypul terenului (intravilan/extravilan), categoria de folosinta, restrictii de construire,
ter

i, utifitati, acces.
Pentru &stimafﬁ(a valorii de piata a terenului ce face obiectul evaluarii, s-au identificat trei proprietati similare cu urmatoarele caracteristici:
EL. 5.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curti construchii, situat in Bacau, str. 9 Mal, zona Castada, jud. Bacau, In
suprafata totala de 400,00 mp, fara restricti de construire, cu 0 forma reguiata dar in panta, se afla fa vanzare |a data evaluarii la un pret
de 204,00 euro/mp. Informatia este credibila, Rind prelvata de pe site-uf storia.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str.Cornisa Bistritei, jud. Bacau, in suprafata
iotala de 420,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare ia data evaluarii iz up pret de 219,00 euro/mp.
Informatia este credibila, find preluata de pe site-ul remax.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructil, situat in Bacau, Marasesti, zona stadion, jud. Bacau, in
suprafata totala de 670,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata dar in panta, se afla la vanzare ia data evaluarii la un pret
de 209,00 eurofmp. Informatia este credibila, fiind preiuata de pe site-ul storia.ro.

Explicitarea ajustarilor:

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

2. In functie de amplasamentul terenurilor pretuf unitar sufera modifican semnificative. Astfel, in urma analizei evolutiei pietei imoblliare,
diferentele de amplasament dintre locatilie comparabile si subiect a fost corectate cu ajustari procentuale de 5%

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat ca de suprafata de + 508
mp afecteaza pretul unitar cu £ 5 euro/mp;

4.  Forma terenului si posibilitatea de organizare a acestuia afecteaza valoarea proprietatii. Astfel s-au aplicat ajustari procentuale de 10%
pentru ampiasare in panta.

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

CAP. IV ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1, Estimarea valorii finale

in baza caiculelor efectuate, a ipoterelor si ipoterelor speciale, valoarea estimat¥ a terenului ce apartine domeniuiul privat al Munidplulu
Bacau, supus evaluarii 1a data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare (adecvata) utilizata, este prezentata in detaliv in tabelul
anexa sl in sinteza in tabelul de mai jos:

i -

el i Valoare propusa de evaluator
L Edel I _ tel aure
TEREN, N.C. 66685, CF 66686, 5 = 48,56 mp ~ Bacau, str. Panselelor, nr. 2, s¢,
D, AP, 3, jud. Bacau . 3 51.890 10.635

Not3 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu indude TVA,

Nota 2: Valoarea propusa este valabila 1a data 18,08.2022, urmand a fi corectata ori de cite ori piata o cere.

Mota 3: Evaluarea este © opinie asupra unei valon.

Nolk 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluaril, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8. al prezentului
raport, urménd a i corectata ori de cte ori piaia o cere.

Evaluatoru! considerd ¢4 valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui bazi penbru stabilirea pretului de vanzare in conditiiie prevazute de
art, 364 din OUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstrativ, sub rezerva iimitelor mentionate.

AE.C. CONSULTING S.R.L. Bacau certifica ablectivitatea rezultatufui lucrarii precumn s lipsa interesefor personale ale evaluatoriler in
legatura cu proprietatea evaluata.

A.E.C. CONSULTING S.R.L, AT 2 DATORECp

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR é‘i’* CO%;\ o7 '3%
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Ec. Dorin Arbanas - Mocanu ~ E!

Director general
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Anexa 1

ESTIMAREA VALORII TERERULUL

ABORDARER PRIN PIATA
Elemente da comparatie Sublect Comparebila £ Comparahila 2 Comparahila 3
Adresa Bt S‘;;,f’;f‘j’;";;g; Zs.D. Bacau, &tr. 9 Mai (zona | Bacau, str. Comiss Bistritei | Secau, str. Marasesti (zona
Cascada), jud. Bacau . Bacau stadion}, jud. Bacau
Numar cadastrel 66685
Provenienta informatii comparablie andaro remaL Imobillare.ra
Prot de vanzare (eurofmp) 200,00 219,00 209,00
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta de vanzare oferta de vanzare cferta de vanzare
Ajustare (%) ~2,00%) -2,00%: -2,00%:i
Ajuistare vakorica (euro) 4,00 -4,38 -4, 181
iPret ajustat feurn) 196,00/ 214,62 204,62
Dreptul de proprietate tansmis absolut absolut ahselut absohit
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%;
Conlitil de finantare plata integrala plata integrats plata integrala phats integrala
Austare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Conditii e vanzace de platy de piata de platy de piata
Ajustore (%) 0,00%) 0,00%; 0,00%)
Cheltuielt necesare imediat dupa cumparare nu e cazul @ caul nu & cazul nu e canul
ALstare (%) [} 0,00%| 0,004 0,00%|
Conditii de piata data evakiari velzbil la data svatuadi valabil i» data evaluari valabil fa dats evaluarli
Afustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Pret sjustat (euro) 196,00 214,62 204,82
Ajustari pentru:
Amplasament Bacay, ";_’;mf_':;;: 230, putin mai bun similas simitar
Aductare (%) -5,00%) 0,00% 0,00%
Ajustare valorica {euro} -,80 0,00 0,90
Suprafats teren proprietate (mp} 48,5 400,00 420,00 679,00
Ajustare 3,51 17 5,21
Adustace valorica (euro) 3,5 37 8,21
Tip teren/ catagoria de folosint intravilan/ CC intravilary £C intravilan/ CC intravilan/ CC
Ajsstare (%) 0,00%; 0,00% 0,00%]
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00}
Imstrictii de construire fars tiber liber liber
%) 0,00%] 0,00% 0,009%]
valorica {euro) 0,00 0,00 0,008
Forma tereriiul regulata regulata; in panta requiza retuiata, b panta
[Apstare (%} 10,00% 0,00% 19,003
tARastare valorica (euro) 19,60; 0,00 20,
Utitiati toate utiliatie din 2002 simitar sirmitar simitar
Ajustare (%) o,00% 8,00%, 0,00%)
Ajustare valorics (suro) 0,00 0,00 0,00
Acces mammmuysﬁm acoes ba strada 9 Mai m’asmm“ acoes b strada Marasesti
Ajstnre (%} 0,00%) ,00% 0,00%]
sjustere valorica (euro) ,00 0,00 0,00
TOTAL ATUSTARL 13,31 3,71 26,70}
Ajustare totala neta 13,31 3,71 26,70|
Ajustare totala bruta 3291 2,71 26,70|
{Humar ajestart 3 1 1|
|PRET ASUSTAT 209,31 215,33| 231,52
C.T.8.  pret de vanzare/oferta 0,165 0,017 0,128}
|prET conecrar 208,31 218,33 211,521
Valoare unitara teren_rotunjit 219 € | euro/mp
'vétéage totala teren (euro)_ rotunjit 51.890 lel 10.635€
Pagina 1 din 1

kg




8 v e e S G B 8 b o e § e W At o] G 3 Sy T
e e 4 Ty 8 4] N P 3R AN o 5 7 o i o & Bt A A S0 4] K S bk 23 el

eripaied maapas

- b iy £

A B 3 Y P
R R e o e b,
e ——t

S iy St ¢
Sy ki

S o i A R iy g s

ey b ! s

T

e i
i s
B A A b B o ety

@ BONTR ub SrNILRA 96 Ukody

i AT i o D ML G S

XVhray

B I o e - T S o R e T e T R o S e

s E R S

. e
LI ] § G et BT AU A 8 () 8

e A o T A

AT 8 8 A B e Bt D P S R iy
e e e 2 S

,s.
=5 e
=

==
ot e —— — - g
= iy G . b
- Jetn  mwn ey mm
)

T

B e I e Tl e

A ety ) nrase) peie s ] scwep ey @ MR 1 mAAREE 4 Abam el A Silesar gl MEBEmS @ W e e by W AMROK D BEAR B TR [ v measag s g

LI 172 o il O g S A g O v b

o e e P e

weHag

T O 0 B EBORIRN F1P GUBILDAIP HuE By AT SR SR Y

» 400070

T e

ety ey £ awnng miimi @ meirrs BN v AE § madhoriemny A gobads 5 fDeseanl @ o imetenity be CWecamvass O wanil @l ot | e s am sde 1)
ainsiaptre g 0 O - P

WOOGRE b s har v 30, W

g A A B e £ T SR R o md
I.v}...l].....vr\...:e.rt.r......v.t.{...:..\..:rr..}!:l-ir..arrl.:

airrwidud wew e Ayu..

e b
P ] g W S O it

T 1k 1 AR AP AT P 3 Sy ey -
et s s A St T o+ Wttty ~

nd
o STy i i M
L]

s T
-

(LT

n

. ]
e
e Bt S {
e |

[ 1o s SR

XVl

et v At B e bt @ sy B ReeAieh § by ) A dtuat @ Pt @ ¢ osmdetma W eearaiie @ ot | TR G s a0 B

o 2y ) e ARES W A st § D [ 4



. }/l)r'nu.?)n;r
7 f((/\"‘(ll/ "ygrr"rﬁ "
quu vl :7_".": 4 ri/ ¥ //f(l.r/“ rﬂ;rr/ﬁn /?(Ir wFes

Goe EU@

G ok

BOTARAREA KKK, 187 N 27042018
privind tnsuyires Tpventaratol buncorifor care apasin domeniulud privst af
rrunicipiulol Becd

Consittad Local a! Municipiotul Bacdu intrunlt I sedingd ardivart s du Je
702018, poirivil w39 (17 din Legea nr. 2132001 a sdminbsirauei publice
focale cepubhcath, cu modfishriic 51 compleidrite wlievioare,
Avard in setere
SReferatal e B33 10 040615 al Companimantule Adminiiue st invenmtationes
Parsuopisit prin core wolicild insujirea Inventarclut bunueilor udre ppanin
domentaln: prrval 2l munwipind Back,
Hupukcrea de melive & Vicopriosrubue Meaicipialol Baclu. Jrrepiimts on
i . A0102 26.04,3018;
-Raportul coinpartimenteiui de roson, faregistiat v av. 40130 20 (4. 2918, Tavosabil:
-Rapoenigle comisislor gt specsalitaie oin cadrul Consilhulel lncat af Monicipiulul
Bavzi, iiosnite iy sodered aviedni proiectulul de bothrire: ar. F3R26 042014 ol
Lomiie de spedialivams ar.t, ar, 73925002018 af Comisies o apegintiteng re2, ue.
Fal "b Q2018 23 Comisiss de speclalitate ard, pe 14250320648 of Condyird de
lrl frate ar 4  nr T4E06 04 2004 al Comnict de speoinditae and;

Hasd

aamta
o o s et
i

i 2 ¥ - an, & din {egea ni. 213 FUSR. privind hunurdle propristme pubhich,
E { : mndifica Au clanplenid;

<Prevederie ast. 47 (11, ale an A% €23 abe anc 61 (23 ale ar 183 (bl b7 abeon,
FET T s ke ot 320 shale s 137 din Loges om 21573007 privied adninsirtlis
publicd jccsld republionnd, ekerior modificath §i completoth;

SFrevedoriio g 3L B LY dis Antra ar }ha Oedosasgs Suveradhae s, 35 20062

S MY Pt R 5 i T i o e e o At P

H é TR pertry aprobaies Regolsmentitw-cadre de erganizare s fimationare 3 conabiior
g ! iy, i H 5 Eii 3 _ tagaic, medificath 1 complemsi:
g ! ; !g H ; R risiﬂi | s in bara dicpesi a3 alin, 423 e c” gioant 45133 o Legen oe 2130 4

B0 w sdunnivinaict pubhee Tocule,

. repbiesid, ulierion modifica@d si complema, '\)
BOTARA §yTE

ARTL Se imeaseiie loventarud bumricr cace apariin desstnbulul priver 8
rmutucipuini Bacdu. conform Aresclor nr | g ov 2, pAnti imegeame ale prezemet
hesdran.

ART.Z Pamaryl Musicipivtel fBuedn prin Aghitectl $¢f Lompuneancm
Adwdaistrares §i Iovenaneren Petrimonisiui o [irectia Hosnomicd o aduse fa
indeplinire presederite prezeated hotiran,

saG t

t
é,'
i
!
¢
3
i
a
;
i
£
L ]
i
Ky
s
i
1
]
!
1
!
{
i
i
1 3
H
!
#
:
3
!
:
.
;
!
!

P ———

«

ARTA. Nodedres wa § comunbad  Arhiwstubad Sef Cumpamimentulud

Adnunisiruten si imoenaneey Patrimaniului i Sireciicl Econpmitoe. iv T—
AMT. 4 Prin grife Seorstaculus Musicipiubal BacBio peesenta hotdrite se comunick K ;i" 4l= 315 & & &= -E‘:-:g L1 =
intermen beyal Instagied Prefeciolol  Sudiqul Backu pentru verificanea fegoaladyit. £5 SE8(2 ta 2 aF ta £
EXE e e = 'Er.._g[n'é 55 &l
% B ‘Ei_ ; 3 _'g_ E,g e
E| HTEL S 3 FESEL Bw (Tulk
B ) ) 3 3 g 5 LEB6iEE 1BY |2
PRESEDIVEE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA . ) 2 & ket I :
¢ WY BEURETARUL MUNICIITLUE BACAl) W fwa ] ] e i P b P f = [ | =] = P R
RICDLAE-OVIDIU POPU\';C;},/
,
%
o wl e TR wl oo
R ERE-EREEEREEEEE ”%
. z 5
2 = w i i i
Ealf ol o |o Fol S0 T £ : o
o e Bl O F= P = : HOH i . i3
Tuehe wdk 5 K CREREE R
: S 573k R ig 18 IREIX AT hndiy = Eogn -
# plE orn g&‘v & X BEa b SR Sin SR —.%-
FET s Beld 3R slagiic¥atenn b S EC
PR R R
Sz dl hala LE D8 REGIE G Suha® mE= gl
R jeniE anien
Hiet T & b b i G R B
RO o PR e L ) Hok g Rk h h)
i
¢ !
. i i
a og @l a5 s % 3 s o# 5 ¥ lan bz
i g EEEEEREERERES B
& 2 B & 4 ¥
#8283 28 B0y odfie|d
EERERREEREREERE AT
§ 4 8 B B & BOEl R OE B OE i1 ¥
o oEE g[:_g s A E g B sEd
i i
- L ﬂi =3 -a! < < c‘ L=3 i =1 = k=3 L <
PR : !
HEHHERAHHEHEBEHHE




HOMANTA
JRDETUL BACAL

ML NIPEPI L BACAU
Fanmd  DIN 30042008
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