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HOTARAREA NR. 77 DIN 28.02.2023

privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni credinti, a
terenului aflat in proprietatea privatd a Municipiului Bacdu, aferent imobilului- extindere spatiu
pentru depozitare, situat in municipiul Baciu, str. Stefan cel Mare nr. 7,
in suprafata de 30,78 m.p.

Consiliul Local al Municipiului Bac#u 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 modificarile §i completarile ulterioare,
Avand in vedere:

-Adresa nr. 144/30.01.2023 a Camerei Notarilor Publici Bacau inregistratd la UAT Bacau cu nr.109961/
PM/01.02.2023, cu referire la valorile de circulatie a terenurilor din muncipiul Bacu in anul 2022;
-Referatul nr. 113208/10.02.2023 inaintat de citre Serviciul Evidentd Patrimoniu prin care se propune
aprobarea vanzirii cu drept de preempfiune cétre constructorul de buni credinta, a terenului aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Bac#u, aferent imobilului- extindere spatiu pentru depozitare, situat
in municipiul Bacéu, str. Stefan cel Mare nr. 7, in suprafata de 30,78 m.p.;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistrata cu nr.115785/17.02.2023;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr.115787/1/17.02.2023;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr.115787/2/17.02.2023;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Baciu, intocmite in
vederea avizarii proiectului de hotirdre: nr. 79/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
85/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 55/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 si nr.
96/27.02.2023 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 completarile 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 Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

ART. 1 Se aproba vénzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatd a Municipiului
Bacau, in suprafatd de 30,78 m.p., situat In municipiul Bacau, str.Stefan cel Mare, nr.7, avind CF
nr.70750, nr. cadastral 70750, teren ocupat de o constructie-extindere spatiu pentru depozitare, aflat in
proprietatea SOCIETATII COOPERATIVA MESTESUGAREASCA MAIA TEX, reprezentata legal
prin DRAGOMIR MARIA.
ART. 2 (1) Se aproba Raportul de Evaluare nr. 918/12.09.2022 elaborat de SC A.E.C Consulting S.R.L.
Bac#u, privind estimarea valorii de piatd a terenului previzut la art. 1, in vederea vénzarii citre
constructorii de buni credintd care beneficiazd de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
aferente constructiilor, conform Anexei, parte integrantd a prezentei hotarari.

(2) Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului.
ART. 3 (1) Se aprobd vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
7.110 euro la care se adauga taxa pe valoarea adiugata, platibil in lei la cursul de referinta al Bancii
Nationale a Roméniei din ziua efectuarii platii, pret stabilit de evaluatorul autorizat ANEVAR - SC
A.E.C. CONSULTING SRL, Arbinas- 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 cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

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

(4) Cumparitorul 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 autentica, efectuarea procedurilor de
publicitate imobiliard prevazute de lege precum si contravaloarea Raportului de Evaluare intocmit de
catre expertul autorizat, vor fi suportate integral de citre cumparator.

ART. 4 La data incheierii contractului de vanzare-cumpdrare a terenului, inceteaza efectele contractului
de concesionare/inchiriere, incheiat intre Municipiul Bacdu si cumparitor, iar Directia Economici-
Compartimentul Financiar Contabil, Directia Impozite si 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
adoptérii hotararii.

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

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

ART. 7 Prezenta hotérdre va fi comunicati catre Primarul Municipiului Baciu, Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidenta Patrimoniu.

ART. 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacdu, prezenta hotrire va fi comunicati la
Institufia Prefectului — Judetul Bacau, In vederea verificarii legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADRIAN MOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
O NICOLAE - OVIDIU POPOVICI
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ROMANIA ANEXA
JUDETUL BACAU LA HOTARAREA NR. 77 DIN 28.02.2023

CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORT de EVALUARE
nr. 918 din 12.09.2022

elaborat de S.C, A.E.C. CONSULTING SRL Baciu, privind estimarea
valorii de piata a terenului proprietate privati a municipiului Baciu, in
suprafata de 30,78 mp, situat in municipiul Baciu, str,Stefan cel Mare nr.7,

DIRECTOR EXECUTIV,
Tulian-lonel F:!‘AN
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CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICOLAE- OVIDIU POPOVICIE




.C. C
office: Bacdu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, et. 5, cam. 8
J04/481/2007, CUI 21331864, Tel. 0722 - 699.048, Fax: (6334-405.447
www.aecconsulting.ro, mail: office@aecconsulting.ro
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581

Nr. A.EC. 918 f12.09.2022

TEREN INTRAVILAN, N.C. 70750, CF 70750
BACAU, STR. STEFAN CEL MARE, NR. 7, JUD. BACAU
- S = 30,78 MP (conform Fisa de date “Prezentarea
bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”,
cap.B la Caietul de sarcini)—

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU
CLIENT: U.A.T. BACAU
UTILIZATOR DESEMNAT: U.A.T. BACAU
\ \ AUGUST 2022
gAY

= office: Baciin, str. Pictor Th. Aman, nr, 94C, et, 5, cam, 8, jud. Baciu
: tel. /fax 0334 - 405.447, 0722 - 699.049, e-mail: dorin.arbanss@aecconsulting.ro 0
e



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

ULA.T. BACAU

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, vé transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al lotului de teren intravilan, N.C.
70750, CF 70750, categoria de folosintg curti constructii, in suprafata de 30,78 mp (conform Fisa de date “Prezentarea
bunurilor imobile - terenuri propuse pentru evaluare”, cap. B la Caietul de sarcini si a informatiilor ulterioare, transmise de
reprezentatii utilizatorului desemnat), amplasat in Bacau, str. Stefan cel Mare, nr. 7, jud. Bacau, apartinand domeniului
privat al Municipiului Bacau.

Scopul evaluarii este vanzarea terenului supus evaluarii, in conditile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.201%
privind Codul Administrativ.

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

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele §i estimérile efectuate este 18.08.2022,
Prezenta scriscare este insotita de un raport de evaluare al activuiui imobilizat apartinand domeniului privat al Municipiului

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

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

SINTEZA EVALUARIY

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

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

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

18571/valabila 2022,

Clientu! evatuarii: UAT, BACAU, cu sediul in Bacau, Calea Marasesti, nr. 7, jud. Bacau
Proprietar: MUNICIPIUL BACAU
Utilizator desemnat: U.AT. BACAY, cu sediuf in Bacau, Calea Marasesti, nr. 7, jud. Bacau
Teren intravilan, N.C. 70750, CF 70750, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 30,78 mp,
Subiectul evaluat: gangla!?at in Bacau, str. Stefan cel Mare, nr. 7, jud. Bacau, apartinand dormeniuiui privat al Municipiului

Vanzarea terenului supus evaluarii, in conditifle prevazute de art. 364 din QUG 57 din 03.07.2019 privind
Codut Administrativ.

Data evaluaril: 18.08.2022

Curs valutar BNR la data
evaluarli:

Scopui evaluaril:

4,8793 ieifeuro

Situatia proprietatii la data evaluari:

Evaluatond & procedat la inspectarea directa a activului imobilizat ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Datele si informatiile
respective au fost sintetizate in cadryl cap. 2 S 3 si utilizate pentry efectuanea unei evaluar corecte.

Ipotezele si ipotezele speciale avute in vedere ta evaluare sunt prezentate explicit in cadru! cap. 1, pet. 1.8. De asemenea, la elaborarea
raportului, s-au avut in vedere standardele, normele s recomandarile Asociatiel Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Rezultatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezeior §i ipotezelor speciale, valoarea estimatd 2 terenului ce apartine Municipiului Bacau, supus evaluarii
la datz 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
Spﬁdﬁmt{e e :
sl -~ ewo
TEREN, N.C. 70750, CF 70750, S = 30,78 mp - Bacay, str, Stefan cel Mare,
ar. 7, jud. Bacau ’ ’ ' 34.690 7.110

Nota §: Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare nu indude TVA.

Mota 2: Valoarea propusa este valabila la data 18.08.2022, urménd a fi corectata ori de efte ori piata o cere.

Nota 3: Evaluarea este 0 opinie asupra unel valori.

Nota 4: Valoarea estimata este valabifa fa data evaluaril, in ipotezele sl ipotezele spediale, cuprinse fa cap. 1 punctul 1.8. & prezentului
raport, urmand a fi corectata ori de cate orl piata o cere,

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

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

*  analizele si concluziiie sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport.

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

* dupa cunostintele evalustorului, informatille raportate sunt adevarate si bazate pe faple reale si au fest verificate in limita
posibllitatilor;

* remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta dlientuiul de obtinere
& unui rezultat dorit sau de aparitia unul eveniment ulterior.

e acest raport de evaluare nu se bazeaza pe soficitarea obtinerii unel valod minime/maxime, solicitare venita din partea utilizatorutu
desemnat sau a altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat.

¢ in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si conduziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardele de
Evaluare ¢ Buniurilor ANEVAR - editia 2022 si cu cerintele Codului de etica ai profesiel de evaluator autorizat,

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

e evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionala continua;

*  evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala
semnificativa din partea nicunel persoang;. .- .

o evaluatorul a efectuat o inspectie pelson/a{a a&r&ﬁ&e@ﬁn.
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1.1, Identificarea si competenta evaluatorului: Raportui de evaluare a fost intocmit de catre A.E.C. Consulting 5.R.L., membru
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arb3nas - Mocanu Vasilicd — Dorin, Membru titular ANEVAR, specializari E1, EP1, EBM,
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 si Romedea Sergiu ~ Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si
parafa: Nr. 18571/valabita 2022,

1.2. Client: U.A.T. BACAU.

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARII

1.3. Utifizator desemnat: U.AT. BACAU
Evaluatonyl nu-si asuma raspunderea decat Fata de client si fata de utilizatoru! fucrarii.

1.4. Obiectul evaluarii
Ohiechul tucrarii il constituie terenul intravitan, N.C. 70750, CF 70750, categoria de folosinta curll constructii, in suprafata de 30,78 mp,
amplasat in Bacau, str. Stefan cel Mare, nr. 7, jud. Bacau, apartinand domeniulut privat al Municipiului Bacau.

1.5. Scopui evaluérit
Scopul evaluarii este vanzarea terenulul supus evaluari, in conditile prevazute de art. 364 din QUG 57 din 03.07.2019 privind Codul
Administrativ.

1.6. Definirea valorii si data estimérii

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat, Valoarea reflecta rezultatul unor aprecier facute pe bara mat

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

=  Conform SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general): ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat{a) ia data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-0 tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Aceasta valoare, de requla, datorita volatilitatil conditiilor de piata, are valabifitate limitata la data evaluarii i it va putea fi atinsa In cazul

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

asemenea, raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice g politice de la data intocmirii sate. Daca aceste conditii

se vor modifica, concluzilte aceshui raport isi pot pierde valabilitatea,

Data estimaril valorii este 18.08.2022,

1.7. Modul de exprimare a valoril

Valoarea este raportatd in lei, in canditite unei pléti integrale respectand prevederile legale de plata.

Pentru elementele de calcul ce au la bazd estimdn in valuts, s-a utilizat cursul valutar BNR, vatabif 1a data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro
= 4,8793 iei.

1.8. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptut de proprietate este acel drept rest care permite titularului sau de a stapani bunul, de a4 folos!, de a-i culege foicasele materiale si

de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitilor legate.

Conform declaratiet proprietarilor, drephst de proprietate asupra activuiui mentionat mai sus, este deplin si apartine Municipiului Bacau.

Dreptul de proprietate se considera a §i deplin, acesta conferindu-f titularului sau toate cele trel atribute: posasia — de a stapani, folosinta —~

da-#folgsi si de a-i culege foloasele materiale, dispozitia — de a dispune de bun. Din informatiile date de dlient, nu exista nicluna dintre

cele trei Iiﬁptam ale exercitari dreptului de proprietate: legale, judiciare si conventionale. In cazul de fats, forma de proprietate este
leta, respectiv proprietatea depling, adica negrevata de alte cote de participare sau de mostenire, fiind supusa numal fimitarilor care
und celor patru atributii fundamentale ale statului, respectiv obligatiei legale de a piati impozite, de a fi expropriata, de a respecta

a_;cﬁnea deﬁrept i de reversiune (dreptul succesoral al statului),

4
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.
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Pentru stabilirea dreptull de proprietate asupra activului ce face obiectul raportulul de evaluare, expertului evaluator i-au fost puse la
dispozitie de catre client Extras din inventarul domeniului privat al Municipiuksi Bacau, Contract de concesiune, Exiras de carte funciara,
Plan de ampiasament si delimitare a imobilului. Expertul evaluator nu a awut la dispezitie alte documente care sa ateste dreptul de
proprietate asupra proprietatii imobiliare supusa evaluarii. Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispozifie documente in originat
pentru proprietatea evaluata, Avand in vedere cele mentionate mai sus, evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate privind descrierea
situatiel juridice sau a veridicitatii actelor de proprietate. Se presupune ca actele de propristate sunt valabite,

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

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

« evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre ULA.T. Bacau, acestea au fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-
§i asum& nicio responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a titlurilor de propristate. Titlul de propristate se presupune
vatabil sl tranzactionabit daca nu se specifica altfel;

+ [ocatia indicata si imitete proprietati indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topografftopometrist/geodez gi
nus are calificarea necesara pentru a masura si garantz ca locatia si limitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise in raportul de evaluare corespund documentele de proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

« informatiile solicitate st hiate In considerare de ciire evaluator sunt considerate a fi autentice, fir¥ ca acestea s8 ofere o garantie
asupra preciziei lor;

+ evaluatorul a obtinut informatii, estimé st opinil, ce au fost evidentiate In raportul de evaluare, de la surse considerate credibile;

«  SE presupune ¢a proprietatea este detinuta cu responsabifitate si ca i se aplica un management competent;

« se presupune c# proprietatea este in concordantd cu toate reglementdrile locale st republicane privind mediul inconjuritor,
reglementdrile si restrictiile urbanistice, cu exceplia neconcordantalor ce ar fi expuse in prezentul raport;

»  $e presupune ca toate autorizatfile, certifficatele de functionare sau alte documente necesare functiondril sunt sau pot fi obtinute pentru
oricare dintre utilizérile luate in considerare in prezentul raport;

« se presupune ¢ nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale propristatii, evaluatorul neasuméndu-si nicio responsabilitate pentru
asemenea situatii;

s se presupune ci utilizarea proprietdtii corespunde granitelor i nu existd nicio servitute in afara celor destrise in raport;

» din informatiile detinute de catre evaluator si din discutile purtate cu dientyl, nu exista nidun indiciu privind existenta unor
contaminari naturale sau chimice la data evaluari care afecteazs valoarea proprietatii anafizate sau proprietatifor vecine. Nu am avut
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase.
Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau ¢z au fost sau sunt puse in functiune mifioace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauza).

« nu se detin informatli cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrui proprietdtii evaluate; evaluatorul nu are calitatea,
calificarea sl nici obligatia de a depista astfel de substante;

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

+ previziunile sau estimirile continute in raport s-au ficut in conditiile actuale ale pietii;

« se considera ca proprietatea evaluata se conformeara tuturor cerintelor de acoes pentru persoane cu dizabilita. Nu au fost efectuate
investigatil in acest sens sl evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a face acest demners;

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

« evaluarea s-a efectuat in conditile unet vanzéri cu plata integrald, respectand prevederile legale de plats;

« evaluatorul, prin natwra evaluaril, nu va f solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instantd in legatura cu
proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initlal aranjiamente in aceasta privinta;

s prezentul raport de evaluare nu poate fi indus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o formé, f&r8 aprobarea scrisd a
evaluatorului, cu exceptia publicarnii atat ca anexa la Hotararea de Consiiu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

+ acest raport de evaluare este confidential atit pentru client ct g pentru evaluator i este valabil numai pentru scopul mentionat in
cadrul capitotulul si evaluatonu! nu-gi asumé nicio responsabilitate dacd acesta este transmis aftel perscans, fie pantry scoput declarat,
sau pentru oricare alt scop. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare Primariei Muncipiului
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa ka Hotararea de Consliiu Local ce urmeaza a fi intocmita cat sl pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

s previziunile, proiectille si estimarile continute aici se bazeaza pe conditile curente de pe piata, pe factori cereril sl at ofertel anticipate
pe termen scurt si pe o economie swabila in tHimp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbari conditiilor viitcare,

Ipoteze speclale

» evaluarea are ca tetmen de referinta cursul valutar de 1a data de 18.08.2022, Evaiuarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatea se
afla in aceleast conditii ca si Ia data inspectiei;

= evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism peniru terenul supus evaluarii. In lipsa certificatului de urbanism, evaluarea s-a
reakizat in ipoteza in care terenut este construibil, conform regimului tehnic si economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in
care apar informatii ce invalideaza aceasta ipoteza spedala, conciuzille prezentubui raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire
in sensul punerii de acord cu nofle informatil existents;

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

« evaluatorul nu are cunostinta despre existenta vreunel restrichii privind construirea 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 evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportyl de
evaluare avand doar scop informatiy;

. evalugtbfgi nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificar ale dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise in
Qdcbmenteqde la data emiteril acestora sau de Ja data inspectiei si pana la data evaluarii;

« - evaluatorul nu-si asurma nicio responsabilitate, in nicie drocumstanta pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse ta
disppzitie de -eatEe Pproprietarfutiizatorut desesnnat;
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« raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor
maodifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

1.10. Declararea conformitatii cu SEV

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare a bunurilor — ANEVAR -~ editia 2022:
e SEV 100 - Cadrul general;

SEV 101 - Termenii de referinta al evaluarii;

SEV 102 - Implementare;

SEV 103 ~ Raportarea evaluarii;

SEV 104 ~ Tipuri ale valorii;

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara;

VS 300 - Anexa ~ Evaluarea imobilizariior corporale din sectorul privat;
GEV 630 — Evaluarea bunurifor imobile,

1.11. Natura si surselor informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

1.11.1, Informatli primite de fa proprietar/client

Informatii certe;

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

« datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evalvate — acte de intrare in posesie, alte documente (suprafata
terenuiul a fost prealuata din extrasul de carte funciara si planul de amplasament sl delimitare & imobilului);

s scopul evaluarii.

Responsabiiitatea pentru aceste informatii revin integral proprietaruiui/dientului.

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

si agentiilor 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.

£.11.2, Informatii colectate de avaluator

«  datele descriptive referitoare fa proprietatea evaluata;

= informatii despre vedinatali, despre zona i localitate;

= date privind piata imobiliara locala, induzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorulul, achualizate cu informatii de 1a
participanti pe piata specifica si din mass-media de specialitate.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatille si documentele pe care ie-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si

a altor informatii sau documente de care evaluatoru! sa nu aiba cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse

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

1.12. Clauzele de neprivatare si responsabilitatea catre terti

Raportul de evaluare este confidential pentru expertul evaluator si pentru clientul declarat s nidio responsabilitate referitoare fa raport nu
poate fi acceptata de evatuator fata de o terta persoana.

Raportul de evalusre nu poate fi publicat integral sau partial i nid inclus intr-un document destinat publicarii fara acordul sois si
prealabil al expertului, cu specificarea formei s contextului in care acesta va apare.

Publicarea oricarei referinte sau valon incluse in acest raport de evaluare sau a numelui si afilierdi profesionale a expertului evaluator, nu
aste permisa fara aprobarea scrisa & acestuia. Avand in vedere scopul raportului de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare
Primariei Muncipiuiui Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si
pe tot parcursul proceduni de vanzare.

* ® & 8 & ¢ & ¢
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CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

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

Etapefe misiunii de evaluare parcurse in vederea indepliniril misiunii de evaluare si pentru estimarea acestei valori au fost urmatoarele:
+  documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientutui/proprietarului;

inspectia proprietatil imebiliare st efectuarea de fotografit;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza tuturor informatillor culese si interpretarea rezuitatetor din punct de vedere al evaluari;

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

aplicarea metodel de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii s fundamentarea opiniei finale a evaluatorulul;

analiza valoriler obtinute prin rationament profesional & prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor, preciziei, cantitatii si calitatil
informatiilor utilizate;

+  estimarea valori de piata in urma aplicarii abordaril considerata adecvata.

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

2.2, Prezentarea generala a proprietatii imobiliare

2.2.1, Situatia juridici si descriere conform FISEL CORPULUI DE PROPRIETATE

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezuita din documentele puse Ia dispozitie de clientul lucrarii. Confarm documentelor puse
ia dispozitie, respectiv hotararea nr. 157 din 27.04.2018 si extrasul de carte fundiara, imobilul apartine Municipiului Bacau.

Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a acestora si nici greptul de
proprietate deplin, considerat ca ipoteza de fucru in prezenta lucrare,

2.3, Descrierea generala a zonei, Utilitatea s| dotarea urbana. Harti relevante

2.3.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 70750, CF 70750, cu categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 30,78 mp,
‘ampldsapin zona A a orasului Bacau, pe str. Stefan cel Mare, nr. 7, jud. Bacau,

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comerdial, fiind populata cu locuitorii cu venituri medii si peste medie. (2
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Artere importante de girculatie in apropriere:

«  Auto - Stefan cel Mare, Turbinei, Mionitet;

«  Calitatea retelelo de transport tin zona: asfalt.

Caracteryl adilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comeraale, sedii de sodetati comerciale atc.

In zona se afla: Tribunalul Bacau, retea de trangporl In comun in apropiere, cu mijloace de tramsport sufidente, supermaket-ur,
instifut de cult, institutii de invatamant.

Terenl dispune de toate utilitatile edifitare zonei: retes urbana de energie electrica, retes urbana de apa, retea urbana de canalizare, retea
urbana e kelefonie, cablu si internst

Conduzie:

2.4. Descrierea terenulul )

Terenul intravilan sublect, categoria de folosinta curtl constructl, in suprafata de 30,78 mp, apartine domeniului privat al Munidpélul
Bacay, este plan s are forma regulata (paralelogram). Terenul dispuene de posibilitates de racordare la oate utiliatie zonel sl este ocupat
de o "constructie - spatiu cu destinatie coment” .

Accesul la proprietate ce realizeara din str. Stefan cel Mare,

1.5.1, Dote generate ale pietei imobiliare

O plata imobiiara poate fi definita ca interactiunea dintre persoane fizice sau entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active,
de obicel, banl, Pistele imobiiare specifice sunt definite prin tipul de proprietate, localizare, potentialul de a genera venlt, caracteristicile
locatarilor tipicl, atitudinile s motivatille investitoriior Hpid sau prin alte atribute recunascute de persoanele firice sau de entitatile care
partiapa la schimbul de proprietati Imobiliare. In schimb, pietele Imobiliare fac obiectul unei diversitati de influente sociale, economice,
ou ntale si de mediu. In comparatie cu pietele de bunuri, de valord mobillare sau de marfur, pietele imobiliare inca suat pe un
trénd” activ si ascendent. Aceasta caracieristica este cauzata de ma multi factort cum sunt o oferta relatlv inelastica si o localizare fixa
a i imobikiare. Ca wrmare, oferta de proprietab imobdiare nu se adapteaza rapid, ca raspuns s modificarile cereril de pe piata.
ISWEMM%& oo pletele eficiente, plata imobilism nu s autoregleaza, fiind influentata de muite oA de reglementarile guvernamentale g
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Informatiile despre tranzaciii similare nu sunt disponibile imediat, existand decalaj intre cerere gi oferta, echilibrul atingandu-se greu si
fiind de scurta durata. In functie de factori ca: amplasarea, design-ul si tiput proprietalii imobiliare, motivatitle si varsts particpantilor s-au
creat tipuri diferite de piete imobiliare, precum:

s Piata imohillara rezidentiala;

¢  Piata imobiliara comerdiala;

+  Piata imobillara industriala;

+  Piata imobiliara agricola;

+ Piala imobiliara spediala.

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

este 0 piaia activa, caracterizata prin oferta putin elestica in comparatie cu cererea si preturi in crestere, pentru amplasamente ce ofera

utilizar] comerciale atractive. In consecinia, avem o piata a vanzatorilor, pentry ca acestia pot obfine prejur mal mari pentru
preprietatile disponibile, Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere si oferta pentru aceasta Zona va genera i va sustine in continuare un
nivel crescut al pretului de vanzare si al chiriilor pentru proprietati imobilizre.

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

« Pe termen scurt este o piata a vanzatorului, datorita ofertel mici in comparatie cu cererea mare de proprietali in zone atractive,
c aracterizata de prefurile relativ mar pe piata;

« Pe termen lung piata imobilisra are o anumita stabilitate, desi va pastra un numar destul de cereri de proprietali imobiliare,
determinat de achilibrarga cererel cu oferta, insa cu un potential de dezechilibru in sens invers, ca urmare a stagnarii a creditulut
ipotecar, influentat si de o crestere a inflatiel cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentry creditul ipotecar.

Pentru analiza piefei imobiliare & proprietalii evaluate se va face analiza pieei pe doua niveluri:

+ din punct de vedere al pietei largi, de ansambly,

+ din punct de vedere a! pietei in care concureaza proprietatea evaluata.

Analiza de piata aplicata unei proprietali specifice are o importanta deosebita in procesul de avaluare gi nu trebuie confundata cu anafiza

generala de plaia sau cu alte studii simifare. In cazul evaluarii proprietati ce face obiectul raportului, analiza de piata arata modu! in care

interactiunea dintre cerere $i oferta afecteaza valparea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatilor §i comportamentuiui
participantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente, precum §i schimbarile anticipate. Analiza
de piata ofera ¢ baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a proprietatii evaluate, Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre
cerere si oferta concurentiala de pe piata proprietatil evaluate. Aceasta refatie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care
caracterizeaza piata curenta. Valoarea de piata a unej proprietat este in mare masura determinata de postia s2 competitiva pe piata.
De aceea, in sensul cel mai larg, anafiza de piata ofera informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trel abordari de evaluare,

2.5.2, Analiza carerii si ofertel pe piata imobiliara

Desi pandemia COVID-19 a avut un impact vizbil asupra pietel imobiliare, spre deosebire de episoadele Potrivit specialistilor, in ultimil
cincl ani piata imobiliard s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins In mare masurd de dezvoltares fiecdrel zone / oras. Astfel cd, plata
imobiliard din fiecare zona st oras a crescut semnificativ datoritd dezvoltdrii infrastructurii, domeniul real-estate crescand cu 5-10%.
Totodats, desi piafa imobillard este una in continud dezvoltare, este necesard o educare a clientilor, in spectal pe partea de asteptéri gi
cerinfe. Majoritatea specialistiior considerd <& anul acesta, 2022, ne putem astepta I3 cresteri de pand la 10% a preturilor 3 case,
apartamente si terenuri, respectiv |a stagndr pe segmentele comercial, office si pe piatz chiriilor. 2021 a fost anul cu cea mai intens3
activitate de tranzactionare din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut locuintele, cererea depdsind 180.000
de unititi individuate vandute la nivel national, © crestere anual¥ de 49%, echivalentul a aproximativ 60.000 de unititi (sursa date ANCPI).
Raportul Colliers privind evolutia pietei imobiliare n primud semestru din 2021 arath ca piata terenurilor a rimas activi in primul semestry
din 2021, in ceea ce priveste intentille de curvipdrare, continudnd tendintele de anul trecut o indicdnd o perspectivé bund si pentru anul
2022. In general, in ceea ce priveste volumul tranzactiifor, care include si pe cele aflate in stadiut de pre-contract cu anumite obligatii de
indeplinit pentru finalizare, consultantii imobiliari apreciazs c¥ 2022 se anuntd a fi unul dintre cei mai buni ani pentru piata teremurilor de la
recesiunea din 2008. Retatlerii 5i dezvoltatoril de rezidential sunt mai activi ca oricand, in imp ce, din sectoarele care Jaca au nevoie de mai
multd claritate privind evolutia viltoare (in speciat blrouri 5i hoteluri), doar cAtiva juctori mai sunt in expectativl, restut reincepand clutérile
de terenuri pentru protecte noi. Cet mai important criteriy pentry clasificarea terenurilor este situarea acestora, in sensul ¢ 90% conteazd
situarea terenulul: deschiderea fa bulevard, ia facllt3g, la vecin3titi, utilitht iar restul de 10% este potentialul de dezvoitare al zonet, Oferta
de terenuri réméne consistentd si vine de Ta diferite categorii de vinzitori, dar apar unele schimbéri generate de contextul actual. De
exemply, asocierile suni mai des intdinite, deoarece multi dezvoltaton, In special in sectorul rezidential, urmdresc 58 impartd riscurlle unui
nou proiect, in mp ce proprietarii de terenuri care nu au nevole imediatd de lichiditStl sunt interesati sd beneficieze de o parte din
profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenteazd atit oferta, ¢at si planurile pe termen scurt si mediu ale investitoritor este
legat de incertitudinile privind situajia urbanistics, Schimbdrile din administratia publicd din anumite zone au dus la blocale, cum ar fi
intArzieri In numirea arhitectilor seft in unele orase sau inghetarea planurilor urbanistice zonale. Pand acum, anul 2021 2 inregistrat citeva
tranzactil importante finalizate, dar lipsa unui volum mai bogat nu are legdturdl cu cererea pentru terenun, care este la un nivel ridicat, i cu
blocajele din zona urbanistich $i nevoia investitarilor de mal muit3 claritate in acest sens. In majoritatea cazurifor, prefuriie au fost destul de
stabile in ultimil 1-2 ani, desi pentru locatiile foarte bune, unde concureazd, mal nou, mai mult potentiall cumpdrdton, se primeste un
bonus de pret, uneori semnificativ, pentru a ebline cele mai bune loturi de teren.

In concluzie, in prima parte a anului 2022, dezvoltatorii de retail au avut ced mai mare apetit pentru achizitia de terenuri si au fost mult mai
activi gi in afara Capitalei,

Potrivit analistilor imohiiiari cele 10 tendinte ale pietei imobiliare in 2022 sunt:
Cresterea progresiva a dobénzii la creditele ipotecare;
Scaderea accesibilitatii achizitiondrii Tocuintetor prin credit;
Afectarea cumpdratorilor tineri, afladi la pima achizitie;

Preferarea la achizitie a constructiilor noi;
Incetinivea cresteii cererii de apartamente;

Mentinerea ridicata a cereri pentru terenuri libere & case cu teren, ca efect al prelungini pandemiei si al preferintelor cumparatorilor
pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate demograficl scézutd, intr-un mediu verde;
+  Cresterea intr-un ritm crescut a preturilor solicitate pentru focuintele care vor fi finalizate in urmtorii 2 ani din cauza cresterii prefurilor
Spaterialelor dar § a intdrzierii livedrilor;

SEa,derea ofertei existente in piata secundarg;

ngpérétnrii nu mai vand proprietdfile pe care le detin deja si le tfransform3 in investitie imobiliara sau le ransmit membrilor famifiei;
©ele, Thai cdutate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditiiie in care mai multi cumpdratori isi doresc sa continue s&
1ua'ez/é de acas3, cel putin ocazional; 15
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Aceastd crestere importantd a fost sustinuid de vénzénle apartamentelor din plata primard (prolecte rezidentiale). Din cele 180.000 de

unitdti individuale vandute, estimsm cd cel putin 140.000 reprezintd tranzactii cu apartamente, Totusi, Tn ultimul timestru din 2021,

cererea a stagnat comparativ cu 2020, inregistrindu-se un numdr similar de unitit} individuale vandute (48.000). De remarcat ¢ faptul ¢

cele mai mari trei piete in 2020 (Bucuresti, Hifov, Cluj} au inregistrat scader afe ponderii unitatilor vandute In total national, de a 44% in

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

rémane in topul preferintelor romanilor si anul acesta, 2022.

Casele se meniin in continuare pe pozitia a treia in topul locuintelor alese de romdni, tendinta fiind v3zuth ca o continuare fireascl a

procentutui de vanzéri pe acest segment fnregistrat n 2021, In contextul unui interes crescut pe acest segment, specialistii se asteaptd la

cresteri gi in materie de terenuri extravilane.

Pe de altd parte, specialistii in imobiliare nu previid schimbin importante referitoare fa prefurile pentru spatii comerciale si cele office, ca

urrnare a adaptéril la contextul pandemic i noul mod de lucru.

De asemenez, pe piata chirilor pentru apartamente $i garsoniere nu vor remarca schimblri masive, intrucht marile centre universitare

fundtioneazd din nou si in sistem offline, far tendinta de lucru remote se indreaptd mai degrab3 citre modul de Jucru hibrid. Astfel ca,

majoritatea analistilor considerd c8 anul 2022 va fi marcat de o stagnare a preturilor la chirii sau cresteri cu pén¥ 12 10%, tendintX explicats
pe pe fondul cresteri; preturilor 1a focuinte in oragele foarte dezvoltate,

Concluzjl cu privire la anafiza de piata

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

zone median centrala a erasului Bacau, avand un grad de construire de peste 85%.

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare (datorita condltilior actuale ale pietei imobiliare).

+  caracteristici cerere: redusa, dar peste oferts de propristati cu amplasament atractiv & utilizarl altemative multiple, din cauza
lipsei de lichiditati a potentialilor cumparatori, motivata de politica monetara sl administrativa 2 bancii cenirale, pofitica de risc a
bancilor sl atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoitatorii imobiliari cu putere reala de cumparare,
caracteristicl oferta: mai mica - in comparatie cu dimensiunile cererii,

+ echilibru cerere ~ ofarta: pe piata proprietatilor similare celei evaiuate fiind influentata de capacitatea actuala, dar § viltoare de
absorbtie a pletei de bunuri de consum, larg consum si consum indefungat, deci n functie de evolutia vanzarilor, a2 momentul actual
consider starea piete! imoblliare, pe acest segment, in stagnars.

= tendinte: o sihuatie volatila ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-
ur plan coerent anticriza realizat de Guvem, politica monetara si administrativa a bancli centrale, politica de risc a bandior si atingerea
unei convergente a preturilor practicate de dezvaitatoril imobiliari cu putere reala de cumparare.

+  cotatii oferte de piata la terenuri in 2ona sublectului: 206 - 300 eure/mp.

Piata imobiliara este o piata activa.

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

3.1, Cea mal buna utilizare

"Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezenabil si justificata adecvat, a unui
teren liber sau a unel proprietatt construite, utllizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila finandar si
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”,

Pentru a identifica cea mai buna ulifizare a terenului considerat liber, am cules de pe plata informatii referitoare la terenur fibere ampiasate
in mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analized de piata efectuate am
studiat utilizarite considerate probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utiliziri a terenului considerat
lier, tindnd cont in acelasi Bmp de specificul zonel si caracteristicile terenului (form¥ si dimensiuni).

fn vederea stabilirii celei mai bune utiliz8ri, am analizat utilizirile posibile ale propriettilor, dupd cum urmeazi:

Utilizare analizata Criteril CMBU

Permisd legal Posibil3 fizic Fezabild finandiar Maximum productiva
Industriala nu e o 1B
Comerciala da a8 o =
Rezidentiala da da B =

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

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

3.2.1. Abordarea prin plata

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

Ca elemente de comparatie sunt utilizate urmatoarele: drepturile de proprietate, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile
impuse de piata, amplasament / locatie, suprafata, tipul terenuitd (intravilan/extravilan), categoria de folosinta, restricti de construire,
forma terenuiul, utilitati, acces.

Pentru estimarea valorii de piata a terenulul ce face obiectul evaluarii, s-au identificat trei proprietati simitare cu urmatoarele caracteristici:
COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str. Stefan cel Mare, vis-a-vis Arena Mall, jud.
Bacau, in suprafata totala de 219,00 mp, fara restricti de consiruire, cu o forma reguiata, se afla la vanzare la data evaluarii 1a un pret de
228,00 euro/mp. Informatla este credibila, fiind preluata de pe site-ul publi24.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, B-dul Unir, ar, 30, jud. Bacay, in suprafata
totala de 1.801,00 mp, fara restricti de construlre, cu o forma regulata, se afla 12 vanzare la data evaluarii 1a un pret de 250,00 eurofmp.
Infornatip este credibila, fiind preluata de pe site-ul lajumate.ro.

oM ARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, sitirat in Bacay, in imediata vecinatate Arena Matl, jud. Bacau,
in suprafate totafa de 620,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afta la vanzare la data evaluarii i3 un pret de 276,00
euro/mp.Gnforfiatia este cradibila, find preluata de pe site-ul olx.ro.
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

L] lor:

1. Tranzactile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare. Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul sclicitat; prin
aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate. Spre exemplu: la preturi
man Ja ofertare corespund marje de negodiere mai marl. In cazul de fath mara de negociere estimatd este de -2%, conform
evolutiilor inregistrate pe plata imobiliara;

2. In funcie de amptasamentuf terenurilor pretul unitar sufera modificarl semnificative, Astfel, in urma analizel evolutiei pietel imobiliare,
diferentele de amplasament dintre locatiile comparabile si sublect a fost corectate cu ajustari procentuale de £3 + 15%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza of valoarea proprietatii. Analizand piata imobiliara s-a constatat ca de suprafata de + 500
mp afecteaza pretul unitar cu £ 3 euro/mp;

Desfasurarea calculului si analiza relativa 2 terenuhsi este prezentalz in Anexa 1 la raportul de evaluare.

CAP. TV ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1, Estimarea valorii finale

fn baza calculelor efectuate, a ipotezelor §i ipotezelor spediale, valoarea estimats a terenului ce apartine domeniului privat &l Municipivlui
Bacau, supus evaluarii 1a data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare {adecvala) utilizata, este prezentata in detaliu in tabeiul
anexa si in sinteza in tabelul de mai jos:

=== ' * " Valoars propusa e evalustor
Specificatio ek b A
= : ' £ el . ewro.
TEREN, N.C. 70750, CF 70750, $ = 30,78 mp - Bacay, str. Stefan cel Mare,
nr. 7, jud. Bacan 34.690 7.110

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

Nota 2: Valoarea propusa este valabila {a data 18.08.2022, urménd a fi corectata ori de ¢ite ori piata ¢ cere.

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unel valor.,

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

Evaluatorul considerd ca valorile de mal sus sunt realiste si pot constitui baz3 pentru stabilizea pretului de vanzare in conditiile prevazute de
art. 364 din QUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstrativ, sub rezerva limitelor mentionate.

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

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

MEMBRU CORPORATIV ANEVAR pripater sty
= ", APBANAS KOCAND G,
il yisita ORI =
Ec. Dorin Arbanas - Mocanu ~ Evaluator au ey tk ia . 16283
Director gensral % Valahit 2022 féﬁ
Peges; 1, B

Ec. Victor — Sergiu Romedea ~ Evaluator a l@riza e
'Si‘wtwtautmfa

tular ANEVAR.
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ESTIMAREA VALOIIT TERENULLN

Anexa 1

ABORDAREA PRIR PIATA
Elemonte da comparatie Sublect Comparabita 1 Comparabila 2 Comparabils 3
Adresa A A f:’;:;'u"“' o ¢ o ol e ”&j‘ Bacau, B-dut Uniri, o, 30, | Bacau, in imediata vecinatate
o Jud. Bacau Arena Mall, jud. Bacau

iNumar cadastral 70750 Bacat

Provenienta infarmati] comparabiie pablid4.ro Isjumate.ro obero

Pret de vanzare {euro/mp) 228,00 250,00 270,00

T pret de vanzare (Fanzactie/ oferta) oferta de vanzare oferta de vanzare oferta de vanzare
Austare (%) -2,00% -2,00% -2,00%
Atustare valorica {euro) 4,56 +5,00 5,40
Pret ajustet feurn) 223,44 245,00 264,60
Drestul de proprietate transmis sbsoiut absohst absotut absolut

Ajustare () 0, 0,00%:; 0,00%)
{Conditii de Anantare plais integrata plata integrala plam integrala plata integrala
Apzstare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Condit de vanzare de plata de plata de platn de plata

Ajusiare (%) 0,00% 0, 0,00%
Cheituleli necesare imediat dupa cumparare ™ ¢ cazul e cazul e qazul @ can

Ajustare (%) 0,00% g, 0,00%
Condit de piata dats evaluarll valabil f data evaluarii valabil la dta evaluari valabll Ja data evalaari
Afustare (36) 0,00% 0,00% : 0,00%
Pret ajustat {evro) 2344 245,00 264,60

Ajustan paotru:

Amplasament Barau, st i:fa;a:um' ey putin mal slab mat bun mult mat bun
Ajustars (%) 3,00% -10,00% ~15,00%
1Ajustare valorica (eurn) 5,70, -24,50 -39,69]
Suprafata temn propristate (mp) 30,78 219,80 1.801,00 £20,00

Ajustare 1,13 10,62 3,54
Ajustare valorica (eurn) 1,13 10,62 3,54
Tip teven categoria de folosinta Intraviiany CC intraviian; CC intraviian/ CC intravilan/ €C

Austare (%) 0,50%) 0.00%, 0,00%!
Afustane valorica (uro) 0,00/ 0,00 0,00
Restrictl] da constrir fara fiber libes Tiber

Ajustare (%) 0,009%| 0,00% 0,009%)
Astare valorica (uro) 0,00 0,00 0,00
Forma terenubul reguista regulata regulata repulata

Ajustane {36) 000%)| 0,00%; 0,00%|
Ausare valorica (eurc} 9,00 0,00 0,00
Lilitati toate wtiktatie din tona simitar similar siilar

Afustars (%) 0,00%) 9; 0,00%|
Aiustare valorica (euro) 0,00 2,00 0,00}
Acces acces faci stmilar similar similar

Astare (%) 0,009 D,00% 0,00%
| Atustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00]
TOTAL AJUSTARS 783 13,88} -36,15]
Ajustare totsta neta 783 13,88} -36,15]
Afustare totsta bruta 7,83 35,12 43,231
Wumar ajusteri 2 2} 2
PRET AJUSTAT 231,17 231,32 228,45
C.T8. / pret de vanzare/oferta 0,034 0,140} 0,160}
PRET CORECTAT 231,27 231,12 nsAst

Valoare unitara teren_rotundit 231 € | euwro/mp
Valoare totala teren {eurc)_rotunjit 34.690 lei 7110€
Font
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municipislol Bacio

Consiliul Locsl &l Munitipiuka Backo Inwnuzit In godind ordinach ls daia de
27.042018, potrivit #.39 (1} din Leger ar. 21522001 2 edministrajiel publice
locale republicatd, cu modifichrile ¢ complatirile alterioare,

Avind in vedere :
“Referstol ro, 781337 16042008 2l € st Inventsicrea
Putnmoniulu: prin crw snilcrll insupirea Jevenwruhii duaurilor care wpactin
ulud privat &} municipi Bu:ln.
wmsdemmnv‘,' lai Municipivlyl Bacde, Inregiad o
e, 40107 20.04.2013;
~Raporiul eomparimaului de resort, Integisizat cu ng, 4011/ 20.04.2018, favoradil;
-Raposrtsle comisiilor de ishitaie din cadryl Consllslud Jocal 4l Municipiului
Bachy, Intocmite In vedsres aviarii projectuial de boudrdre: or. TIR26.04.2018 st
Comisici de speciafitate .1, ar. 739/25.04.2018 2l Comisiei de specialitse nr.2, or.
740/26.04.201 8 n) Comisiei de specialine nr.2, nr, 741/25.04.2018 st Comisiel de
speciatiute i 3 1w, 14226.04.2048 o) Comisied de specisliate mr.5;
-Prevederile w1 4 din E.caeﬂ. . 213/ 1998, privind bunurile propricuate publicd,
modificads 5i
Frevederile an, 47 (1), ale sat. 48 (2), ate an, 61 (20, 3le v 118 (1) i B, ale ant.
117 s, ", ale arh. 121 ¢ ale wet. 122 din Legea or. 215/ 2001 privind administraio
publick tonli sepublicatk, uleriar modificath 5i compleiard;
-Prevedesile ant. 34 (1) lit. 3™ din Ancaa . { la Ordonante Guvernului 7, 35/ 2002
peniru sprobarea Regulamentului-cadru de organizare si funciionsre & consiliilor
locale, modificatd §i complets:
In baza dispozitiilor un. 36 alin, (2) it “c™ 3 . 45 {3) din Legea e, 245/
2001 2 administrablef publice Jocale, republicadd, ullerior madificuth §i complewd,
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ART.). Sc insusepte Invenwondd bumrilor care lplr]m domeniuki privatl al
municipivlui Reely, conform Anexelor mr, 3 4i e, 2, pingi inlegrants sle prezemsi
horarin.
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