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HOTARAREA NR 74 DIN 28 02 2023
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune ciitre constructorul de buni credinti, a
terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu, aferent imobilului — spatiu comercial
P+1, situat in municipiul Baciu, str.Izvoare, nr. 105 in suprafata de 69,50 m.p.

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

-Adresa nr. 144/30.01.2023 a Camerei Notarilor Publici Bacadu inregistratd la UAT Baciu cu nr.109961/
PM/01.02.2023, cu referire 1a valorile de circulatie a terenurilor din muncipiul Baciu in anul 2022;
-Referatul nr. 113167/10.02.2023 inaintat de catre Serviciul Evidentd Patrimoniu prin care se propune
aprobarea véanzarii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni credinti, a terenului aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Baciu, aferent imobilului —- spatiu comercial P+1, situat in
municipiul Bacdu, str. [zvoare, nr. 105 in suprafata de 69,50 m.p.;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Baciu inregistrata cu nr,115222/16.02.2023 ;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr. 115223/1/16.02.2023;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr. 115223/2/16.02.2023;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacéu, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotardre: nr. 76/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
82/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 52/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 si nr.
93/27.02.2023 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) i 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 completanle ulterioare;

in temeiul art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) si art. 139 alin. (2) si alin. (6) din O.U.G.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 Se aprobi vénzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatdi a Municipiului
Bacau, in suprafatd de 69,50 m.p., situat in municipiul Bacdu, str. Izvoare, nr. 105, avind CF nr.66891,
nr. cadastral 9868, teren ocupat de o constructie-spatiu comercial P+1, aflat in proprietatea domnilor
FARCAS LUCIAN, FARCAS ANGELA SI PAL ERONIM, PAL ELENA.
ART. 2 (1) Se aprobd Raportul de Evaluare nr. 881/12.09.2022 elaborat de SC A.E.C Consulting S.R.L.
Bacau, privind estimarea valorii de piati a terenului prevazut la art. 1, in vederea vanzirii citre
constructorii de bund credintd care beneficiazi de un drept de preemfiune la cumpirarea terenurilor
aferente constructiilor, conform Anexei, parte integranti a prezentei hotarari.

(2) Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevdzut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului.
ART. 3 (1) Se aprobd véanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu preful de
3.475 euro la care se adaugd taxa pe valoarea addugata, platibil in lei la cursul de referin{d al Bincii
Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii, pref stabilit de evaluatorul autorizat ANEVAR - SC
A.E.C. CONSULTING SRL, Arbianas- Mocanu Vasilici- Dorin.

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



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

(4) Cumparitorul 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 formé autentics, 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 cumparitor.

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

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

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

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

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

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADRIAN MOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
X NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

N.O.P,B.A/O.R.A/EX.1/DS.I-A-]



ROMANIA . ANEXA
JUDETUL BACAU LA HOTARAREA NR. 74 DIN 28.02.2023

CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORT de EVALUARE
nr. 881 din 12.09.2022

elaborat de S.C. A.E.C. CONSULTING SRL Bacéu, privind estisnarea valorii
de piatd a terenului proprietate privatii a municipiului Baciu, in suprafata de
69,50 mp, situat in municipiul Baciu, Izvoare, nr.105, avand CF nr.66891,
nr.cadastral 9868

DIRECTOR EXECUTIY,

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




S AIEICI CONSULTING S-Rul--
office: Bacdu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, ef. §, cam. B
J04/491/2007, CUL 21331864, Tel. 0722 - 699.049, Fax: 0334-405.447
www.aecconsulting.ro, mall: office@aecconsulting.ro
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581

Nr. A.E.C. 881/12.09.2022

TEREN INTRAVILAN, N.C. 9868, C.F. 66891
BACAU, BACAU, STR. IZVOARE, NR. 105, JUD. BACAU
~S = 69,50 MP —

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

UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU

AUGUST 2022

 office: Bacdu, str. Pictor Th. Aman, or. 94C, et. 8, cam. 8, jud. Backu
tel. fax 0334 - 405.447, 0722 - 699.049, e-mail: derin.arbana@aecconsulting.ro




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

Catre,

U.A.T. BACAU

Ca urmare a soficitarit dumneavoastra, va transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat af lotului de teren intravilan, N.C.
9868, C.F. 66891, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 69,50 mp (conform Fisa de date “Prezentarea
bunurilor imobile - terenuri propuse pentru evaluare”, cap. B la Caietul de sarcini si a informatiilor ultericare, transmise de
reprezentatii utilizatorului desemnat), amplasat in Bacau, str. Tzvoare, nr. 105, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al
Municipiului Bacau,

Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din QUG 57 din 03.07.2019
privind Codul Administrativ.

Conform solicitarit clientului, ce are calitatea si de utilizator desemnat, am procedat {a analiza documentelor care ne-ay fost
puse la dispozitie, inspectarea terenuful, prelucrarea datelor sl a informatiilor rexultate din sursele de informare oficiale
precum si din cercetarea de piata efectuata.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele i estimérile efectuate este 18.08,2022.
Prezenta scrisoare este insotita de un raport de evaluare al activului imobilizat apartinand domeniului privat al Municipiuiui

Bacau. Raportul este intoemit in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022,
tilizand abordarile st metodologia de lucry recomandate de ANEVAR.

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

E¢. Dorin Arbanas - Mocanu ~ Eja
Director general \ :
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

SINTEZA EVALUARII

A.E.C. Consuiting S.R.L., membru corporativ ANEVAR, nir. autorizatie 0581,

Arbinag ~ Mocanu Vasilicd — Dorin, Membru fitular ANEVAR, specializari EI, £PI, EBM, Legitimatie si
Evaluator autorizat: parafa: Nr. 10283/vaiabila 2022,

Romedea Sergiu — Victor, Membru Hitular ANEVAR, specializad EPI, EBM, Legitimabie si parafa: Nr.

18571 /valabila 2022,

Clientu! evaluarii; U.AT. BACAU, cu sediud in Bacau, Calea Marasesti, ny. 7, jud. Bacau
Proprietar: MUNICIPIUL BACALU
Utilizator desemnat: U.AT. BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasesti, nr. 7, jud. Bacau
Teren infravilan, N.C. 9868, C.F. 66891, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 69,50 mp,
Sublectul evaluat: amplasat in Bacau, str. lzvoare, nr. 105, jud. Bacau, jud. Bacau, apartinand domenitdui privat al
Municipiului Bacau,
. Vanzares terenului supus evafuarii, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 02.07.2019 privind
SedME B Codul Administraty.
Data evaluaril; 18.08.2022
Curs valutar BNR la data ;
avaliiar: 4,8753 leifeuro

Situatia proprietatii la data evaluari:

Evaluatoru!l a procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului caport de evalyare, Datele si informatiile
respective au fost sintetizate in cadrul cap. 2 st 3 si utilizate pentru efectuarea unel evaluari corecte,

Ipotezele si ipotezele speciale avute in vedere |a evaluare sunt prezentate explict in cadrul cap. 1, pct. 1.8, De asemenes, la elaborarea
raportului, s-au avut in vedere standardele, nomnele si recornandarile Asodatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Rezul i

fn baza caleulelor efectuate, a ipotezetor g ipotezelor speciale, valoarea estimatd a terenului ce apartine Municipiulul Bacau, supus evaluarii
{3 data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare {adecvata) utilizata, este prezentata in detaliu in tabelul anexa si in sinteza in
tabelul de mai jos:

= Valoare propusa de evaluator
Speciicatie e  propusa o svalistor }
" — e == ise_pstell - ewm
TEREN, N.C. 9868, C.F. 66891, § = 69,50 mp - Bacau, str. Izvoare, nr. 105
Jud. Bacau * " 16.960 3.475

Not# 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu include TVA.

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

Nota 3: Evaluares este o opinie asupra unei valon.

Notd 4: Valoarea estimata este valabila fa data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8, al prezentului
raport, urmand a fi corectata ori de cite ofi piata o cere.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

DECLARATIE DE CONFORMITATE
AE.C. CONSULTING S.R.L., prin Evaluator autorizat, ec. Dorin Arbanas - Mocanu, in calitate de Director general, dedara ca evaluarea a fost
facuta in concordanta cu Standardele de Evatuare a Bunuriior ANEVAR - editia 2022 i confirma ca:
e prezentarea faptelor din raport sunt reale, corecte 5i reRecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
*  analizele si concluziile sunt limitate numai 1a ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport,

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

+ dupa cunostintele evalustorulul, informatiile raportate sunt adevarate s bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita
positilitatilor;

*  remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere
2 unui rezultat dorit sau de apanitia unui eveniment uiterior,

®  acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime/maxime, solicitare venita din partea wtilizatorului
desemnat sau 3 altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat.

#  in deplina cunostinta de cauza, analizele, opinifle si conduzifte exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardele de
Evaltrare o Butiniior ANEVAR - edilia 2022 si cu cesintele Cotiul de elica o profesiel de evaluaton autorizat,

e prerentul raport poate fi experizat si verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 ~ Verificarea evaluarii,

e evalyatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionala continua;
evaluatorul certifica faphul ca este competent sa- efectueze acest raport de eyaluare. Evaluatorul nu a primit asistents profesionala
semmnificativa din partea niciunel persoan g7 ";: COLN

e evaluatorul a efectuat o inspectie pe @ a propneta‘ﬁ? f,?wunwr%

A.E.C. CONSULTING S.R.L. & ake. ’é

MEMBRLU CORPORATIV ANEVAR S CONSRLY NG > V“-ﬂuuwwm £
* Leghimara Nr.

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu — Evaluaty ‘&}Itﬂl:f 7 %.l ﬂ%

Director general \ 4 1o ‘_ % t

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARIL

1.1. Identificarea s| competenta evaluatorului: Raportut de evaluare a fost intocmit de catre A.E.C. Consuling S.R.L., membru
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arblinas - Mocanu Vasilicd ~ Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM,
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/vaiabila 2022 si Romedea Sergiu — Victor, Membru titular ANEVAR, specializari £PI, EBM, Legitimatie si
parafa: Nr, 18571 /valabila 2022.

1.2, Client: U.AT, BACAU.

1.3. Utilizator desemnat; U.A.T. BACAU
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de utilizatorul luarart,

1.4. Obiectul evaluarii
Oblectul lucrarii il constituie terenul intravilan, N.C. 9868, C.F. 66851, categoeria de folosinta curti constructii, in suprafata de 68,50 mp,
amplasat in Bacau, str. Izvoare, nr. 105, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municiplului Bacau.

1.5. Scopul evalusri

Scopul evaluari este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din QUG 57 din 03.07.2019 privind Codul

Administrativ.

1.8. Definirea valorii §i data estimrii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarsa reflecta rezultatul unor aprecieni facute pe baza mai

muitor criteril de comparatie, ea exprimand de fapt valoarea de intrebuintare st cea de schimb in contextul general al pietei.

«  Conform SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general): Valoarea de plata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, 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 conditiifor de piata, are valabilitate limitata la data evaluari si nu va putea fi atinsa in cazut

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

asemenes, raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice da la data intocmildl sale. Daca aceste conditii
se vor modifica, concluzifle acestut raport Isi pot pierde valabilitatea.

Data estimarii valorii este 18.08.2022.

1.7. Modul de exprimare a valorii

Valoarea este raportatd in lei, in conditiile unei plati integrale respectand prevederiie legale de plata.

Pentru elementele de calod ce au la bazd estimdni in valutd, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil la data de 18.08.2022, respectiv: 1 ewro
= 48793 lal.

1.8. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a-1 folosi, de a-i culege foloasele materiale si
de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispoxzitillor legale.

Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activului mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiului Bacau,
Dreptul de proprietate se considera a fi deplin, acests conferindu-i titularului sau toate cele trei atribute: posesia — de 2 stapani, folosinta —
de a- folosi si de a-i culege foloasele materiale, dispozitia - de a dispune de bun. Din informatiile date de dient, nu exista niciuna dintre
cele trel limitaril ale exercitari dreptului de proprietate: legale, judiclare si conventionale. In cazul de fata, forma de proprietate este

: e n%;espechv proprietates depling, adica negrevata de alte cote de participare sau de mostenire, fiind supusa numai limitarilor care
< corespu
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“elor patry atribulii fundamentale ale statului, respectiv obiigatiel legale de a plati impozite, de a fi expropriata, de a respecta
ordinea de dfeépt sl de reversiune (dreptul succesoral al statulut). Pentru stabilirea dreptuld de proprietate asupra activului ce face obiectul
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Bacau, Contract de concesiune, Exiras de carte fundiara, Fisa cotrpuiui de proprietate. Expertul evaluator nu a avut la dispozitie alte
documente care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusa evaluaril,

Evaluatorul declra 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 situatiel juridice sau a veridicitalii actelor de
proprietate, Se presupune ca actele de proprietate sunt valabile,

1.9, Ipateze si ipoteze speciale

Valoarea opinata in raportul de evafuare este estimata in conditiile in care situatiile 1a care se face referire in cele ce urmeaza nu genereara

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

cel putin una din ipotezele mentionate nu este valabila, valoarea ar putea fi invalidata. In realizarea raportulul au fost luate in considerare
urmatoarele aspecte care suni general acceptate ca fapte, in mod rezonabif, in contextul evaluasil, fara a fi in mod specdific documentate
sau verificate:

+ evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre LLA.T, Bacau, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-
st asuma nicio responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a tilurifor de proprietate. Titlul de praprietate se presupune
valabil st tranzactionabil daca nu se specifica altfed;

+ locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a i corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si
1 agle talifitared necesara penliv @ mastha S ydiditd ¢4 focatia sf Bnilele popiietall, gse cutn au fosl de indicale de propislar si
destrise in raportul de evaluare corespund documentele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

» informatiile solicitate gi luate in considerare de ctre evaluator sunt considerate a fi autentice, fr& ca acestea si ofere 0 garantie
asupra precizisi for;

= evaluatond a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de |a surse considerate credibile;
se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca i se aplica un management competent;
sé presupune cd proprietatea este in concordant¥ cu toate reglementdiile locale si republicane orivind mediul inconjuritor,
reglementdrile §i restrictiite urbanistice, cu excepiia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;

+  se presupune c3 toate autarizatiile, certificatele de functionare sau alte documente necesare funcliondrii sunt sau pot fi obinute pentru
oricare dintre utilizérile luate in considerare in prezentul raport;

* se presupune ¢ nu existh aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatorul neasuméndu-si nicio responsabilitate pentru
asemenea situatii;

* S presupune c8 utilizarea propriet3tii corespunde graniteior 5i nu existd nicio servitute in afara celor descrise in raport;

= din informatiile detinite de catre evaluater si din discutile purtate cu clientul, nu exista niciun indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatif analizate sau proprietatilor vecine. Nu am avit
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase.
Valoarea este estimata in ipoteza 8 nu odsta ase ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe crice proprietate sau pe
oricare alt teren vedn sau ¢a au fost sau sunt puse in functiuvne mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauza).

» nu se detin informatii cu privire [a existenia unor materiale periculoase in cadrul proprietiitii evaluate; evaluatorul nu are calitatea,
calificarea i nici obligatia de a depista astfel de substante;

= estimarea valorilor din acest raport 2 avut in vedere proprietatea in intregime si orice divizare in efemente sau drepturi partiale va anula
aceastd evaluare;

s previziunile sau estimadile continute in raport s-au facut in conditiile actuale ale pletil;

= se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate
investigatii in acest sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demers:

= evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigh generate de elemente astunse sau vedinatati care sa afecteze proprietatea evaluats;

+ evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanziri cu plata integral¥, respectand prevederile legate de plata;

« evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solictat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instant? in legatura u
proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta:

+ prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document $i nu poate fi publicat sub nici o form3, fBrd aprobarea sorsd a
evaluatorulul, cu exceptia publicari atat ca anexa fa Hotararea de Consiliv Local ce urmeaza a fi intocmita cat sf pe tot parcursul
procedyrii de vanzare;

» acest raport de evaluare este confidential atit pentru dient cit si pentru evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in
cadrul capitolulil st evaluatorul nu-si asumd nicie responsabifitate dach acesta este transmis altei persoane, fie pentru scopul decarat,
sau pentru oricare alt scop. Avand in vedere scopul raportulul de evaluare evaluaton ofera dreptul de publicare Primariei Muncipluiut
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa |3 Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi Intocmita cat si pe tot parcursut
pracedurii de vanzare;

» previziunile, prolectiile si estimarile continute aic se bazeaza pe conditiile curente de pe plata, pe factorii cererii §i ai ofertet anticipate
pe termen scurt 5 pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditiilor viltoare,

Ipoteze spedale

= evaluarea are ca termen de referinta cursed valutar de ia data de 18.08.2022. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprictatea se
afla in aceleasi conditi ca sl a data inspectiel;

s evaluatoru! nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii, In lipss certificatului de urbanism, evaluarea s-a
realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si economic af zonek, in baza PUG mun, Bacau, In situatia in
care apar informatit ce Invalideara aceasta ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire
in sensul punerii de acord cu noite informatii existente;

» identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de dient;

+ evaluatorul nu are cunostints despre existenta vreunel restrictii priving construirea pe acest teren, de retele de utllitati 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 evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, anexarea lor la raporhuf de
evaluare avand doar scop informativ;

. /‘i\gc“ﬂ U st asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptulli de proprietate sau ale elementelor inserise in

.{5» Seumen la data emiterii acestora sau de la data inspectiei s pana la data evaluarii;

4 evaluatorul nifisi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la

& digpdaifie de éih)'e proprietar/utilizatorul desemnat;
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» raportul de evaluare este valabil in conditi economice, fiscale, furidice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor
modifica, concluziile acestut raport ist pot plerde valabilitatea,

1.10. Dedararea conformitatii cu SEV

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor — ANEVAR — ediia 2022
»  SEV 100 — Cadrul general;

SEV 101 - Termenti de referinta ai evaluari;

SEV 102 — Implementare;

SEV 103 — Raportarea evaluarii;

SEV 104 — Tipuri ale valornii;

SEV 105 ~ Ahordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatit imobiliare;

SEV 300 - Evaluari pentru raportarea financiara;

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

1.11, Natwura si surselor informatiflor pe care se bazeaza evaluarea

1.11.1, Infornalii mimite de la propalelar /client

Informatii certe:

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

»  datele necesare pentry verificarea dreptulul asupra proprietatii evaluate - acte de intrare in posesie, alte documente (suprafata
terenului a fost prealuata din extrasul de carte funciara si planut de amplasament si delimitare a imobitulul);

»  scopul evaluarii,

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integrat propretaruiui/clientului,

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

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

diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari.

1.11.2. Informatil colectate de evaluator

= datele descriptive referitoare 1a proprietatea evaluata;

Informatii despre vecinatati, despre zona si localitate;

«  date privind plata imobillara locala, inciuzand efemente deja existente in baza de date a evaluatorulul, actualizate cu informatii de la
participant pe piata specifica si din mass-media de specialitate.

Evaluatond 3 utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si

a altor informatii sau documente de care evaluatorul s2 nu aiba cunpstinta, Evaluatorul a obtinut informatil, opinii, estimari din surse

considerate a i 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 responsabliitatea catre terti

Rapoertul de evaluare este confidential pentry expertul evaluator si pentru clientut dectarat st nido responsabilitate referitoare la raport nu
poate i acceptata de evaluator fata de o terta persoana,

Raportul de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial si nid inclus intr-un document destinat publicarii fara acordul scris si
prealabll al expertului, cu specificarea formei si contextului in care acesta va apare,

Publicarea oricare] referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a numelui si afilieni profesionale a experiului evaluator, nu
este permisa fara aprobarea scrisa a acestuia. Avand in vedere scopul raportulul de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare
Primariei Munciplutui Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliv Local ce urmeaza a fi intocmita ¢at si
pe tot parcursul proceduril de vanzare,

" ® & 8 P B @

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Procedura de evaluare si etapeie misiunii de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum 2 fost ea definita maf sus.

Etapele misiunli de evaluare parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estitmarea acestet valor au fost urmatoarele:
«  documentarea pe baza unel liste de informatil soficitate dientulul/proprietanului;

inspectia proprietatii imobiliare 5 efechuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor s ipotezelor speciale care au stat la baza elaboraril raportulul;

selectarea tipului de valoare estimata in prezenhd raport;

analiza tuturor informatiilor culese i interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluard;

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

aplicarea metodet de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei finale a evaluatorului;

analiza valorilor obtinute prin rationament profesional s prin prisma criterilior de adecvare a metodelor, preciziel, cantitatii si calitatii
Infarmatitior utilizate;

+  estimarea valorii de piata in wma aplicarii abordarii considerata adecvata.

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

* & F 5 5 & @8

2.2. Prezentarea generala a proprietatit imobillare

2.2.1. Situatia juridica ¢! deseriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE

Drephul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientut lucrarii. Conform documentelor puse
la dispozitie, respectiv hotararea nr. 157 din 27.04.2018 si extrasul de carte fundiara, imobliul apartine Municiplului Bacau,

Prin mentionarea documentelor de mal sus, evaluatorul nu cerifica avtenticitatea din punct de vedere legal a acestura si nici drephul de
proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta kuarare.

2.3 Descrierea generala a zonel. Utilitatea si dotarea urbana. Hardi relevante

rierea zonel, utilitatea si dotarea urbana
rie valuata este un teren intravilan, N.C. 9868, C.F. 66891, cu categoria de folosinta curll construct, in suprafata de 69,50 mp,
Q, ~amplasat in 2epa D a orasului Bacau, str, Tzvoare, . 105, jud. Bacau, jud. Bacau.

o Zona jare.caracgef mixt, respectiv rezidenbial & partial comercial, fiind populatd cu locultorii cu venituri medii si peste medie.
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Artere importante de drculatie in apropriere:

¢«  Auto- Rozeior, Rodnei;

«  Calitatea retelelor de transport din zona: asfait.

Caracteru edilitar al zonei: Tmobile rezidentiale, comerdale, sedii de societati comerciale etc.In zona se afla: Depozitul San Marco si Sediu Fan
curier, retea de transport in comun in apropiere, cu mijoace de transport suficiente, supermaket-ur, institubii de cult, institutii de
invatamant. Terenu! dispune de toate ulilitatile edilitare zonei: retea urbana de energle elactrica, retea urbana de apa, retea urbana de
canalizare, retea urbana de telefonle, cablu st infernet

Concluzie;

Zona de referinta: zona 8. Ampl

%3 re buna. Poluare redusa. &mhlen cwillzat

2.4, Descrierea terenulul
Terenul intravilan subiect, categoria de folosinta curti constructil, in suprafata de 69,50 mp, apartine domeniul privat & Municipiulul
Bacau, este plan & are forma regulata. Terenul dispune de posibilitates de racordare fa toste utilitatile zonei si este ocupat de o
"constructie — spativ comerdial®, avand intabulat un drept de concesiune conform extrasulul de CF. 66891 . Accesul la proprietate se
realizeara din str. Irvoare,

I.E-lnalhl phhl
2.5.1, Date generale ale plete] imobillare
O piata imobiliara poate fi definita ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitati care schimba dreptun de proprietate pe alte active,
de obicei, band. Pietele imobiliare specifice sunt definite pnn tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venil, caracteristiciie
Iencatarilor tipicl, atitudinile s motivatile investitorilgr tipd sau prin alte atribute recungscute de persoanele fizice sau de entitatle care
participa la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiiare fac obiectul unei diversitali de influente socale, economics,
guvernamentale s de mediu, In comparatie cu pletele de bunur, de valor mobifiare sae de marfuri, pietele imobillare inca sunk pe un
trend atsachiv si ascendant, Aceasta caracteristica este cauzata de mal multi factor cum sunt a oferta refativ nefastica si o localizare fixa
%‘ nftlgmbllare. Ca urmare, oferta de proprietati imobilisre nu se adapteara rapid, ca raspuns 3 modificarie ceredi de pe piata.
de. pietele eficents, piata imoblliara nu se autoregleasa, filnd influentata de multe orl de reglementarile guvernamantale s
(e despre tranzacti similare nu sunt disponiblle imedial, existand decalaj intre cerere §i oferta, echilibrul atingandu-sa
de gourta durata. In funciie de facton ca: amplasarea, design-ul i tipul proprietatil imobiliare, motivatile si varsta
il creat bpurs diferite de piete imobdliare, precum:

Fagen
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Piata imobiliara rezidentiala;

Piata imobiliara comerdiala;

Piata imobiliara industriala;

Piata imobiliara agricola;

»  Piata imobiliara spedala.

Avand in vedere cele descrise in subcapitolele antericare, se poate considera ca in prezent piaja imobiliara, pentru foate tipurile de proprietali

este o piata activa, caracterizata prin oferta putin elestica in comparatie cu cererea §i pretur in crestera, pentru amplasamente ce ofera

utilizart comerciale atractive. In consecinia, avem o piala a vanzatorilor, pentru ca acestia pot obline preturi mai mari pentry
proprietatile disponibite. Se¢ estimeaza ca dezechilibrf intre cerere i oferta pentru aceasta zona va genera si va sustine in continuare un
nivel crescut al pretului de vanzare st al chirilor pentru proprietall imobiliare.

Anglizand piata imcbiliara din doua puncte de vedere, pe termen scurt si pe termen lung, se pot afirma urmatoarzle:

+ Pe termen scurt este o piata 2 vanzatorulul, datorita ofertel mid in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive,
c aracterizata de preturile relativ man pe piata;

» Pe termen lung piata imobiliara are o anumita stabilitate, desi va pasiva un numar destul de cereri de proprietati imobillare,
determinat de echilibrarea cererei ¢cu oferta, insa cu un potential de dezechilibru in sens invers, ca urmare a stagnarii a creditubii
ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiel cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar,

Pentn analiza pietei imobiliare a proprietatil evaluate se va face analiza pietel pe doua niveluri:

» din punct de vedere al pielel largi, de ansamblu,

« din punct de vedere al piefet in care concureaza proprietatea evaluata,

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

generala de piaja sau cu alte studii similare. In cazul evaluarii proprietatli ce face oblectu! raportulul, anafiza de piata arata modutl in care

Interactiunea dintre cerere §i oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea varzarilor, ofertelor, cotatiilor si comportamentulu

partidpantilor de pe piata, evaluatoryl poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente, precum g schimbarite anticipate. Analiza

de piata ofera §i baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a proprietatii evaluate, Evaluatorul trebuie sa identifice refatia dintre
cerere si oferta concureniiala de pe piala proprietati evaluate. Aceasta relatie indica gradul de echitibru sau dezechilibns care
caracterizeaza piala curenta. Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura determinata de pozitia sa competitiva pe piata.

De aceea, in sensut cel mai larg, analiza de plaga ofera informatiile esentisle netesare pentru aplicarea cetor trei abordari de evaluare.

2.5.2. Analiza cererii si oferte} pe piata imoblliara
Desi pandemia COVID-12 a avut un impact vizibll asupra pletel imobiliare, spre deosebire de episoadele Potrivit specialistilor, in ultimii
cingi ani piata imobillard s-a aflat pe un brend ascendent, care a depins in mare miisur¥ de dezvoltarea fiechrel zone [ oras. Astfel ¢4, plata
imobillard din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datorith dezvolt¥irfl infrastructuril, domeniul real-estate crescand cu 5-10%.
Totodatd, degi piata imobiliard este una in continud dezvoltare, este necesard ¢ educare a clienttior, in special pe partea de asteptari si
cerinte. Majoritatea specialistilor considerd ¢ anul acesta, 2022, ne putern astepia la cresteri de pand la 10% a preturiior la case,
apartamente si terenur, respectiv la stagndri pe segmentele comercial, office si pe piata chiriilor, 2021 & fost anul cu cea mai intensd
activitate de tranzactionare din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cel care si-aw vandut locuintele, cererea depisind 180.000
de unitdfl individuale vandute fa nivel national, o crestere anuald de 49%, echivalentul a aproximativ 60.000 de unitéti (sursa date ANCPT).
Raportut Colliers privind evolutia pietei imobitiare in primul semestru din 2021 arats ca piata terenurilar a rdmas activl in primul semestru
din 2021, in ceea ce priveste intentile de cumpdirare, continudnd tendintele de anut trecut si indicnd o perspectivi bun si pentru anul
2022. In general, in ceea ce priveste volumul tranzactiilor, care include si pe cele aflate in stadiul de pre-contract cu anumite obligatit de
indeplinit pentru finalizare, consultantii imebiliarl apreciazs ¢ 2022 se anuntd a i unul dintre cel mat bunl ani pentru piata terenuriior de la
recesiunea din 2008. Retailenit si dezvoltatorii de rezidential sunt mai activi ca oricBnd, In timp ce, din sectoarele care inc au nevoie de mai
multd claritate privind evolulia viitoare (in special birouri si hotelurt), doar cativa jucitori mal sunt in expediativd, restul reincepand clutirile
de terenuri peniru projecte noi. Cel mal important criteriu pentru clasificarea terenurilor este situarea acestora, in sensul ci 50% conteazd
situares terenului: deschiderea la bulevard, fa fadlitati, Ia vecindtlli, utilitdt iar restul de 10% este potentiafid de dezvoltare al zonel, Oferta
de terenuri rdmane consistentd si vine de la diferite categorii de vénzitor, dar apar unele schimb8r generate de contextul actual. De
exemphu, asocierile sunt mai des intalnite, decarece multl dezvoltaton, in special in sectorul rezidential, urmaresc s3 impartd riscurile unui
nou project, in timp ce proprietarii de terenuri care nu au nevoie imediatd de lichiditdti sunt interesati <4 beneficieze de o parte din
profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenteaz atdt oferta, ¢t i planurile pe termen scurt $i mediu ale investitoritor este
legat de incertitudinile privind situatia urbanisticd. Schimbdrile din administrafia publicd din anumite zone au dus la blocaje, cum ar R
intdrzier in numirea arhitectilor sefi in unefe orase sau inghetarea planurilor urbanistice zonale. PAnS acum, anui 2021 a inregistrat chteva
tranzactii importante finalizate, dar fipsa unui volum mal bogat nu are legéturd cu cererea pentry terenur, care este {a un nivel ridicat, d cu
blocajele din 2ona urbanisticl 5i nevoia investitoriler de mai mults claritate in acest sens. fn majoritatea cazurilor, preturile au fost destudl de
stabile in ultimii 1-2 ani, desi pentru locatiife foarte bune, unde concureazi, mal nou, mal mulff potentiall cumpiritori, se primeste un
bonus de pref, uneori semnificativ, pentru a obline cele mai bune loturi de teren,
in concluzie, in prima parte & anului 2022, dexvoltatorii de retail au avut cel mai mare apetit pentru achiziiz de terenur si au fost mult mai
activi si In afara Capitalei.
Polrivit analistifor imobiliari cele 10 tendinte ale pietei imobiliare in 2022 sunt:
+  Cresterea progresiva a dobénzii la creditele ipotecare;
Scaderea accasibilitatil achizitiondril locuintelor prin credit;
Afectarea cumpdrédtorilor tineri, afliati la prima achizitie;
Preferarea ta achizitie a constructiilor noi;
Incetinirea cresteii cererii de apartamente;
Mentinerea ridicata a cererii pentru terenuri Bbere si case cu teren, ca efect al prelungirti pandemiel sl al preferintelor cumpdrstorilor
pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate demograficd scizutd, intr-un mediu verde;
e  Cresterea intr-un ritm crescut a prefuriior solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate in urmitorii 2 ani din cauza cresterii preturilor

materialetor dar si a intarzierii liveErilor;

Scaderea ofertei existente in piata secundars;

_Qum%r% rii nu mai vand propriet3iile pe care fe defin deja si le transform in investitie imobiliara sau le transmit membritor failiel;
. iy ate case cu teren au un spafiu de office dedicat, in condiiite in care mai rulli cumpdritor isi doresc sa continue 3

,ﬁ;.Tucreze de acasi, cel putin ocazional;

AcBastd crestere importantd a fost susfinuts de vnzdrile apartamentelor din piata primard (proiecte rezidentiale). Din cefe 180.000 de
e B—&V{py;l&%ndute, estimam c3 ce! pulin 140.000 reprezint3 tranzactii cu apartamente.
\\4— 3 R.E. - ."
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Totugl, in ultimul trimestru din 2021, cererea 3 stagnat comparativ cu 2020, Tnregistrandu-se un numir similar de unitdli individuale
vandute (48.000). De remarcat si faptul ¢3 cele mai mari fret piete in 2020 (Bucuresti, lifov, Cluf) au inregistrat scideri ale ponderii
unititiior vandute in total national, de la 44% in 2020, la 39% in 2021. Polrivit specialistilor in imobiliare care au participat ia studiul
RE/MAX, apartamentele cu doud sau trei camere vor rémane in topul preferintelor roméniior st anul acesta, 2022,

Casele se mentin in continuare pe pozitia & treia in toput loculntelor alese de roméni, tendinta fiind vézuta £a 0 conbinuare fireascs a

prooentuim de vanzari pe acest segment inregistrat in 2021, In contextul unui interes crescut pe acest segment, specialistil se asteapt3 fa

cresteri & in materie de terenuri extravilane.

Pe de altd parte, specialistii In imobiliare nu previid schimbiri importante referitoare la preturile pentru spatii comerciale si ¢ele office, ca

urrnare a adaptiinii la contextul pandemic si noul mod de lucru,

De asermenea, pe piaja chiriller pentru apartamente §i garsoniere nu vor remarca schimbln masive, intrucdt marile centre universitare

functioneazd din nou $i in sistern offling, iar tendinta de Jucru remote se indreapt’ mai degrabd citre modut de lucru hibrid. Astfe! ca,

majoritatea analistilor considerd <3 anut 2022 va fi marcat de o stagnare a preturilor |a chirii sau cresteri cu pand Ja 10%, tendint¥ explicaty
pe pe fondut cresterii pre;urtler fa !ocuun;e In cragele foarte dezvoltate.
naliz

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

zone mediana 8 orasulul Bacaw, avand un grad de construire de peste 85%.

Valprile de pinta 2 imobilelor simifare sunt in stagnare (datorita conditiilor actuate ale pietei imobiliare).

+ caracteristici cerere: redusa, dar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiv si utilizari altemative multiple, din cauza
kpsei de lichiditati 2 potentiaiilor cumparatori, motivata de politica monetara i administrativa a bancii centrale, politica de risc a
bandilor si atingerea unel convergente a pretusilor practicate de dezvoltatorlt imobilfari cu putere reala de cumparare.

= caracteristici oferta: mai mica — in comparatie cu dimensiunile cereril,
echilibru cerere — oferta: pe plata proprietatilor similare celei evaluate fiind influentata de capaditatea actuala, dar si viitoare de
absorbtie a pistei de bunuri de consurn, larg eonsum si consum indelungat, deci in funciie de evolutia vanzariior, la momentul actual
consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare,

+ tendinte: o situatie volatita ce poate fi depasita prin factoni care ar putea infiuenta in mod direct stirmularea creditarii ce constau intr-
un plan coerent anticriza realizat de Guvem, politica monetara si administrativa a bancli centrale, politica de risc a bandilor si atingerea
unet convergente a preturifor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare,
cotatii oferte de piata Ia terenurn in 2ona subiectulud; 48 - 70 euro/mp.

Piata imobiliara este o piata activa,

CAPETOLUL 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 st justificata adecvat, a unul
teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabifa financiar st
din care rezulta cea mai mare vaioare a proprietatii imobiliare”,

Pentru a identifica cea mai buna uiilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata Informatii referitoare ia terenuri libere amplasate
in mun. Bacau, jud, Bacau, zona in care este amplasata proprietatea imobiliara supuse evatuari. Pe baza analizei de piata efectuate am
studiat utilizarile considerate probabile i rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune ubilizlin a terenului considerat
liber, finand cont in acelagi timp de spedificul zonei §i caracteristicile terenulul (Torm3 i dimensiung),

In vederez stabilirii celei mai bune utiliziri, am analizat utiliz3rile posibile ale proprietstilor, dup® cum urmeazs;

Utilizare analizata Criterii CMBU

Permisa legal Posibil3 fizic Fezxabild financiar Maximurn productiva
Industriala i P o B
Comerciala da pr e =
Reridentiala da P = -

Astfel, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este rezidentiala/comerdiala.

3.2. Modul de abordare a valorii
Pentru estimarea valoril terenulul supus evaluari s-a utilizat abordarea prin piata.

3.2.1. Abardarea prin piata

Abordarea prin piata presupune ca proprietatea evaluata este comparata cu proprietati similare care s-aus vandut recent sau pentru care se

Cun0sc preturi de cotatie sau oferte de pret; sunt folosite date despre proprietati compourt constructile, iar comparatiife sunt realizate

penatry a demonstra pretul probabil cu care s-ar vinde proprietatea daca ar fi oferita de piatz. Prin aceasta metoda preturile si acele

informatii referitoare la proprietati similare sunt analizate, comparate s coractate in functie de asemanari 8 deosebiri.

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: drephurile de proprietate, conditiite de finantare, conditiile de vanzare, conditife

impuse de piata, ampiasament / locatie, suprafata, Hput terenulud (intravilan/extravilan), categoria de folosinta, restrictii de construire,

forma terenyiui, utilitati, acces.

Pentru estimarea valorii de piata a terenuluf oe face obiectul evaluarii, s-au identificat trel proprietati similare cu urmatoarele caracteristici:

COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructil, situat Bacau, zona Tzvoare, jud. Bacay, in suprafata tofala de

2.638,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afa Ja vanzare lz data evaluarii la un pret de 45,49 euro/mp. Informatia

este credibila, fiind preluata de pe site-ul imobiliare.ro,

COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, zona Izvoare, jud. Bacau, in suprafata totala

de 743,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare 1a data evaluarii ia un pret de 66,00 euro/mp. Informatia

este credibita, fiind preluata de pe site-ut olx.ro,

COMPARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat Bacau, zona Izvoare, jud. Bacau, in suprafata totala de

"fr&!r(fara restricti de construire, cu ¢ forma regulata, se aflz la vanzare la data evaluarii 1a un pret de 76,00 euro/mp. Informatia

"este credibila’ find preluata de pe snte-u! olx.ro,
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

1. Tranzactile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare. Marja de negociere se coreleaza In functie de pretul salicitat; prin
aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la posibile prefuri de tranzactionare cat mat apropiate. Spre exemplu: la preturi
mari la ofertare corespund marje de negociere maf man. In cazul de fatd marja de negodere estimat¥ este de -2%, conform
evolutillor inregistrate pe piata imobiliara;

2. Infunctie de amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera maodificari semnificative. Astfel, In yrma analizel evolutiel pietei imobiliare,
diferentele de amplasament dintre locatifle comparabile si subiect a fost corectate cu ajustari procentuale de 210 + 35%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza st valoarea proprietalil, Analizand piata imobiliara 5-a constatat ca de suprafata de * 500
mp afecteaza pretul unitar cu £ 2 euro/mp;

Desfasurarea calcululyi si analiza relativa a terenului este prezentata in Anexa 1 la raportut de evaluare.

CAP. IV ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1. Estimarea valorii finale

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

: i & _ Valoare propusa de evaluator,
[ _. 5"""" ““"“__f.: = e L T
TEREN, N.C. 9868, C.F. 66B91, § = 69,50 mp - Bacau, str, Izvoare, nr. 105, 16.960 3.475

jud. Bacau

Not3 1: Valoarea prezentata ¢z opinie in prezentul raport de evaluare nu include TVA.

Nota 2: Vaioarea propusa este valabila la data 18.08.2022, urménd a fi corectata ori de clte ori piata o cere.

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valod,

Notd 4: Valoarea estimata este valabila 12 data evaluani, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse I3 cap, 1 punci 1.8, al prezentulu
raport, urménd a fi corectats ori de cite ori piata o cere.

Evaluatorul considers cd valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui bazi pentru stabilirea pretului de vanzare in conditiile prevazute de
art, 364 din OUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstrativ, sub rezerva limitelor mentionate.

AE.C. CONSULTING 5.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului fucrarii precum st lipsa intereselor persenale ale evatuatorilor In
legatura cu proprietatea evaluata,

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

E¢. Dorin Arbanas - Mocanu — Evaiua%qg
Director generai v

- e



ESTIMAREA VALORIZ TERENULUT

ABORDAREA PRIN PIATA
Elementa de toparatie Sublect Comparadliz 1 Comparablis 2 Comparablla 3
Adresa Bacau, str. Levonrs, nr. 105, jud.
Bacay Bacau, zona zvoare, Jud, Bacay Bacau, zond fzvaare, g, Bacay Batzu, rona lzvoare, jud. Bacoy
Numar cadastral/Carte Funciara N.C. 9868, CF, 66851
Iafemith vonmpar e imcbilare.co ko o
Pret de vanzore {euro/mp) 45,99 65,00 7600
Tip pret o vanrare (TARZACTe/ oferta) oferts de vanrare oferta de vanzore tlerta de vanzare
Ahstare (%) -2,00% -2,00% -2,00%)
Ajustane valorica {earo) B9 ~3,32 1,52
Pret ajustat (o) 44,58 54,69 74,48}
Dreptul de proprietate tansmis absoke ahsolut absohs ahsoRut
Ajustare (%) G,00% 0,00% 0.00%)
Condith de fingntare plata inbegrala ot integrely plata Integraia plata intagrals
[ARskare (%) 0,00%: 0,00%, ©.00%|
Congitti de vanzre de plata de pisky de pists e phats
Rjustane (%) 0,00% 0,00%] 0,009
[Cheituiell necesare Hnecial dups Lcumparare. e cand e cargd e cazul ne e Sl
Ajustore (%) 0,00%; 0,00% £,00%)
Coniitih ge piata tats evaluarii valabil i dats evalwarii valabil 1a daty evaluacti valab¥ ln data evahurii
A justare (%) 0.00%, 0,00%, 0,00%
Pret ajustat (eurn} 44,581 64,68 74484
Afustari penry:
Sacau, 5. lzvoare, ar. 105, jud, i mat bun mai bun Tt mad bury
{Anstam (%) 10,005 -25,00% <35,00%|
AJUSTRR VOINCR: {eure) 4,46} ~16,57 76,071
Suprafata taren peoprietate {mpo) 68,53 2638,00 4300 50,90
Austace 1027 2,8 2,36]
Ajustare valonica {euro) 10,27 2.69 23|
T tereny Categoria de folosingy adlen) CC intravilany CC inkraviang OF inrlan/ OO
A ustane {93 8,00%| 0.00%| 0.00°%]
Ajustare valonica (euro} 0,00 000 0,00
Restricti de tonstuire: fara kner liper fiber
pARrstane {9} 0,00%| 0,00% 0,00%]
Ajustare valorica (euro} 0.00 0.09 0,00
Foma fenenuhs regdata regidats reguiata reguiaia
Ajustare (%) 0,00% 0.00%, 0,00%
Ajustare valonica (euro) 0,00, 0,00 0,000
[Erh-1d tate uiAatle din Zona sirmilar sitllar simllar
Ajustane (%) 1,00% 0,00% 3,00%
Afubtang vakonoa (8urc) 0,00 9,004 2,063
ACOES Boces il simiar similar simiar
PAjustre (%) 0,00% 0,00%) 1,00%
AJuStare VRSONGS (euro) 0,0 (3,00 0,008
TOTAL AJUSTART s.22| -13,48 -7
Ajustare totada nets se2] 13,48 23,7
Ajitstare botats bruta 1473 18,88 28,43
Mumar afustarn a| 2 2
IPRET A2USTAT 50,40] 51,20 50,77
C.T.8, / pret de vanzarefoferta 0,324 0,285 2374
PREY OURECYAT 50401 55,301 50,57
Valoare unitara teren ot 50 € | surc/mp
Valoare totaia teren (euro) _rotunit 16,960 lel 34756

Facga 1 dw 1
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