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HOTARAREA NR. 80 DIN 28.02.2023
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni credinti, a
terenului aflat in proprietatea privati a Municipiului Baciu, aferent imobilului-spatiu pentru
comert si alimentagie publici, situat in municipiul Baciu, str. Condorilor, nr. 6 bis,

in suprafati de 86,25 m.p.

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

-Adresa nr. 144/30.01.2023 a Camerei Notarilor Publici Baciu inregistrati la UAT Baciu cu nr.109961/
PM/01.02.2023, cu referire la valorile de circulatie a terenurilor din muncipiul Baciu in anul 2022;
-Referatul nr. 113172/10.02.2023 inaintat de cétre Serviciul Evidenta Patrimoniu, prin care se propune
aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune catre constructorul de bund credinta, a terenului aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Bacau, aferent imobilului-spatiu pentru comerf si alimentatie
public, situat in municipiul Bacau, str. Condorilor, nr.6 bis, in suprafati de 86,25 m.p.;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacéu inregistrata cu nr. 115375/16.02.2023;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr. 115377/1/16.02.2023;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr. 115377/2/16.02.2023;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Baciu, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotardre: nr. 82/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr, 1, nr.
88/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 58/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3 si nr.
99/27.02.2023 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
modificdrile 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 Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

ART. 1 Se aprobi vénzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatdi a Municipiului
Bacdu, in suprafatd de 86,25 m.p., situat in municipiul Bacau, str., Condorilor, nr.6 bis, avind CF nr.
82714, nr.cadastral 82714, teren ocupat de o constructie - spatiu pentru comert si alimentatie publica,
aflat in proprietatea societatii S.C. SORAL PAPUC S.R.L..
ART. 2 (1) - Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 897 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C.
CONSULTING S.R.L. Bacdu, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privati a
Municipiului Bacéu, in suprafaid de 86,25 m.p., situat in municipiul Bacau, str. Condorilor, nr.6 bis,
avand CF nr. 82714, nr.cadastral 82714, in vederea vanzirii citre constructorii de buna credinti care
beneficiazi de un drept de preemtiune la cumpérarea terenurilor aferente constructiilor.

(2) Réaspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevdzut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului.
ART. 3 (1) Se aproba vénzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
7.935 euro la care se adauga taxa pe valoarea adaugatd, platibil in lei la cursul de referina al Bancii
Nationale a Romaéniei din ziua efectudrii platii, pref stabilit de evaluatorul, autorizat ANEVAR - SC
A.E.C. CONSULTING SRL, Arbanag- Mocanu- Vasilicd Dorin.



(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotarérii Consiliului Local
$1 acesta isi poate exprima optiunea de cumpérare in termen de 15 zile de la primirea notificrii.

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

(4) Cumparitorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciard, numai
dupd achitarea integral3 a pretului de vanzare a terenului.

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentic3, efectuarea procedurilor de
publicitate imobiliard prevazute de lege precum si contravaloarea Raportului de Evaluare intocmit de
catre expertul autorizat, vor fi suportate integral de catre cumparator.

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

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

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

ART. 7 Prezenta hotérdre va fi comunicatd cétre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economici-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidenta Patrimoniu.

ART. 8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Baciu, prezenta hotirire va fi comunicati la
Institufia Prefectului — Judetul Baciu, in vederea verificarii legalitatii.

PRESEDINTEDE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADRIAN MOGANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
AR\ e NICOLAE - OVIDIU POPOVICI
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ANEXA

ROMANIA LA HOTARAREA NR. 80 DIN 28.02.2023

JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORTUL de EVALUARE nr. 897 din 12.09.2022 elaborat de SC A.E.C.
CONSULTING SRL Baciu, privind estimarea valorii de piata a terenalui
proprietate privatd a municipiului Baciu, in suprafati de 86,25 mp, situat in
municipiul Baciu, str. Condorilor, nr.6 bis
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E.C. CONSULTING S.R.L.
office: Bacdu, str. Pictor Th. Aman, nr. 94, et, 5, cam, B
J04/491 /2007, CUL 21331864, Tel. 0722 - 699.049, Fax: 0334-405.447
www.aecconsulting.ro, mail: office@aecconsuiting.ro
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - 0581

Nr. A.E.C. 897/12.09.2022

TEREN INTRAVILAN, N.C. 82714, CF 82714
BACAU, STR. CONDORILOR, NR. 6BIS, JUD. BACAU
- S = 86,25 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
\\k AUGUST 2022
; -
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

Catre,

U.A.T. BACAU

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, va transmitem anexat Raportul de evaluare detaliat al lotului de teren intravilan, N.C.
82714, CF 82714, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 86,25 mp (conform Fisa de date “Prezentarea
bunuritor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap. B la Caietul de sarcini si a informatiilor ulterioare, transmise de
reprezentatii utilizatorului desemnat), amplasat in Bacau, str. Condorilor, nr. 6, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al
Municipiului Bacau.

NOTA: Conform Planulul de amplasament intocmit de TOPO SIMBOL SRL si a Extrasufui de CF pentru informare ar.
42244/31.05.2019, suprafata de teren gasita la masuratori si intabulata in CF este de 86,00 mp.

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 86,25 mp (conform Fisa de date “Prezentarea
bunurilor imobite-terenuri propuse pentru evaluare”, cap. B la Caietul de sarcini),

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

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

Data de referinid 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 Municipiului

Bacai:. 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. CONSULTEING S.R.L. .
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR - e '

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

SINTEZA EVALUARII

A.E.C. Consulting 5.R.L., membru corporativ ANEVAR, nr. autorizatle 0581.

Arbfinas — Mocanu Vasilich — Dorin, Membru titular ANEVAR, spedializari EI, EPI, EBM, Legitimatie si
Evaluator autorizat: parafa: Nr. 10283/valabila 2022.

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

18571 /valabila 2022.

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

Teren intravilan, N.C. 82714, CF 82714, categoria de folosinta curti constructil, in suprafata de 86,25 mp
(conform Fisa de date “Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap. B la Caietul
de sarcini), amplosat in Bacau, str. Condorilor, nr. 6, jud. Bacau, apartinand domeniul privat al
Municipiului Bacau.

NOTA : Conform Planului de amplasament intocmit de TOPO SIMBOL SRL si a Extrasului de CF pentu
informare nr. 42244/31.05.2019, suprafata de teren gasita la masuratori si intabulata in CF este de 86,00
mp.

in prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 86,25 mp.

Subiectul evaluat:

Vanzarea terenului supus evaluarii, in conditiile prevazute de art. 364 din OUG 57 din 03.07.2019 privind
Codul Administrativ.

Pata evaluarii: 18.08.2022

Curs valutar BNR la data
evaluarih

Scopul evaluarii:

4,8793 leifeuro

Situatia proprietatii la data evaluari:

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

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

Rezultatul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si ipotezelor speciale, valoarea estimatd a terenului ce apartine Municipiului Bacau, supus evaiuarif
Iz 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:

P F Specificatie. gl o
- i P Y ey o S

TEREN, N.C. 82714, CF 82714, S = 86,25 mp (conform Fisa de date
"Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare®; cap.B la
Caletul de sarcinl)- Bacau, str. Condorilor, nr. 6, jud, Bacau

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

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

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Not3 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si Ipotezele speciale, cuprinse la cap. 1 punctul 1.8, al prezentulul
raport, urmdnd a fi corectata ori de cate ori piata o cere.

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

Ec. Dorin Arbanas - Mocanu ~ E
Director general
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A.E.C. CONSULTING S.R.L.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

s analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale prezentate in acest raport.

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

s dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale sl au fost verificate in Hmita
posibititatilor;

e remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere
a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior.

e  acest raport de cvaluare nu se bazeaza pe solictores obtinerii unei valori minime/maxime, solicitare venita din partea utilizatorului
desemnat sau a altor persoane care au interese legate de utilizatorul desemnat.

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

e  prezentul raport poate fi experizat si verificat, In conformitate cu Standardul de evaluare SEV 400 - Verificarea evaluarii,
evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit programul de pregatire profesionala continua;
evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala
semnificativa din partea niciunei persoane; AROR0 35

e evaluatorul a efectuat o inspe’{ti:z‘ﬁe‘téaﬁ‘a@%‘\proprieta-ar{
o , Y g
AE.C. CONSULTING S.R.L. .~ <. s
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR .|}, AT b
. ¢ COASE Whans 2 )
Ec. Dorin Arbanas - Mocanu - Evalua torizat,

Director general

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului: Raportul de evaluare a fost Intocmit de catre A.E.C. Consulting 5.R.L., membru
corporativ ANEVAR, nr. autorizatie 0581, prin Arbdnas — Mocanu Vasilicd = Dorin, Membru titutar ANEVAR, specializari EI, EPI, EBM,
Legitimatie si parafa: Nr. 10283/valabila 2022 si Romedea Sergiu — Victor, Membru titular ANEVAR, specializari EPI, EBM, Legitimatie si
parafa: Nr. 18571/vaiabila 2022.

1.2, Client: U.AT. BACAU.

CAPITOLUL 1. PREMISELE EVALUARIX

1.3. Utilizator desemnat: U.A.T. BACAU
Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de dient si fata de utilizatorul lucrarii.

1.4, Obiectul evaluarii

Obiectul lucrarit il constituie terenut intravilan, N.C. 82714, CF 82714, categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de B6,25
mp{cenform Fisa de date “Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap. B Ja Caletu! de sarcini), amplasat in Bacau,
str. Condorilor, nr. 6, jud. Bacau, apartinand domeniului privat al Municipiului Bacat.

NOTA: Conform Planului de amplasament intocmit de TOPO SIMBOL SRL sl a Bxtrasului de CF pentru informare nr. 42244/31.05.2015,
suprafata de teren gasita la masuratori si intabulata in CF este de 86,00 mp.

In prezentul raport de evaluare a fost luata in calcul suprafata de 86,25 mp (conform Fisa de date "Prezentarea bunuriior imobile-terenuri
propuse pentru evaluare”, cap. B la Caietul de sarcini).

1.5. Scopul evaludrii
Scopul evaluaril este vanzarea terenulul supus evaluaril, in conditiile prevazute de art. 364 din QUG 57 din 03.07.2019 privind Codul
Administrativ,

1.6. Definirea valorii §i data estimrii

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

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

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

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii condititior de piata, are valabilitate imitata ta data evaluarii st nu va putea fi atinsa in cazul

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

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

Data estimarii valorii este 18.08.2022.

1.7. Modul de exprimare a valoril

Valoarea este raportatd in lei, in conditile unei pl&ti integrale respectand prevederile legale de plata.

Pentru elementele de calcu! ce au la bazi estiméri in valuts, s-a utilizat cursul valutar BNR, valabil fa data de 18.08.2022, respectiv: 1 euro
= 4,8793 lei.

1.8, Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de a-| folosi, de a-i culege foloasele materiaie si

de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.
Conform declaratiei proprietarilor, dreptul de proprietate asupra activuiul mentionat mai sus, este deplin si aparting Municipiului Bacau.

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

Dreptul de proprietate se considera a fi deplin, acesta conferindu-i titularului sau toate cele tret atribute: posesia — de a stapant, folosinta —
de a-l folosl si de a- culege foloassle materiale, dispozitia ~ de a dispune de bun. Din informatiile date de client, nu exista niciuna dintre
cele trei Hmitaril 2le exercitari dreptulli de proprietate: legale, judiciare si conventionale. In cazul de fata, forma de propretate este
completa, respectiv proprietatea depling, adica negrevata de alte cote de participare sau de mostenire, fiind supusa numai limitarilor care
corespund celor patru atribufil fundamentale ale stului, respectiv obligatiel legale de a plati impozite, de a fi expropriata, de a respecta
ordinea de drept &i de reversiune (dreptul succesoral af statului). Pentru stabilirea dreptutui de proprietate asupra activului ce face obiectul
raportului de evaluare, experiutui evaluator i-au fost puse la dispozitie de catre dlient Pxtras din inventarul domeniudui privat al Municipiulul
Bacau, Contract de concesiune, Extras de carte funciara, Plan de amplasament. Expertul evaluator nu a avut la dispozitie alte documente
care sa ateste dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supusa evaluaril. Evaluatorul declara ca nu i-au fost puse la dispozitie
documente in original pentru proprietatea evaluata, Avand in vedere cele mentionate mal sus, evaluatorut nu isi asuma nido
responsabilitate privind descrierea situatied juridice sau a veridicitatii actelor de proprietate. Se presupune ca actele de proprietate sunt
valabite.

1.8, Ipoteze si ipoteze speciale

Valoarea opinafa in raportuf de evaluare este estimata in condftille in care situatiile |a 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 putin 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 evaluarii, fara a fi in mod spedific documentate
say verificate:

+ evaluarea s-a efectuat pe baza documenielor furnizate de ctre U.AT. Bacau, acestea au fost presupuse a fi autentice; evatuatorul nu-
si asumd nicio responsabilitate privind descrierea situatiel juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune
valabil si tranzactionabil daca nu se specifica altfel;

» locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera 2 fi corecte, Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si
nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta 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;

s Informatiile solicitate si luate in considerare de citre evaluator sunt considerate a i autentice, f8rd ca acestea sd ofere o garantie
asupra preciziei lor;

» evaluatoru! a obtinut informatii, estimirt §i opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse considerate credibile;

S8 presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca i se aplica un management competent;

e se presupune ci proprietatea este in concordantd cu toate reglementdrile locale si republicane privind mediul nconjurdtor,
reglementXrile si restrictiite urbanistice, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul raport;

= se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte docurmente necesare funcliondrii sunt sau pot fi obtinute pentru
oricare dintre utiliz8rile luate in considerare in prezentul raport;

» se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, evaluatoru! neasumandu-si nicio responsabilitate pentru
asemenea situali;

e se presupune ci utilizarea propriet3iii corespunde granitelor si nu existd nicio servitute in afara celor descrise in raport;

+ din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientu, nu exista niciun indiciu privind existenta unor
contaminan naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaza valoarea proprietatii analizate sau proprietatilor vedine. Nu am avut
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care $a indice prezenta contaminantilor sau materalelor periculoase.
Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabii ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vedin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate (pentru proprietatile in cauza).

e nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul proprietdtii evaluate; evaluatorul nu are calitatea,
calificarea si nic obligatia de a depists astfel de substante;

« estimarea valorilor din acest raport a avut in vedere proprietatea In intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula
aceasts evaluare;

¢ previziunile sau estimérile continute fn raport s-au ficut in conditiile actuzle ale pietii;

» 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 peniru a face acest demers;

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

» evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzdr cu plata integrald, respectand prevederile legale de plats;

» evaluatoru!, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie In instantd In legatura cu
proprietatea evaluata, decat daca au fost facute initiat aranjamente in aceasta privinta;

= prezentul raport de evaluare nu poate fi indus In nict un document st nu poate f publicat sub nici o formé, f8rd aprobares scrisé a
evaluatorului, cu exgeptia publicarii atat ca anexa fa Hotararea de Consiliu Local ce urmneaza a fi intoomita cat i pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

« acest raport de evaluare este confidential atdit pentru dlient ¢it §i peatru evaluator § este valabil numai pentru scopul mentionat in
cadrul capitolutui si evaluatorul nu-gi asumd nicio responsabilitate dacs acesta este transmis altel persoane, fie pentru scopul declarat,
sau pentru oricare alt scop. Avand in vedere scoput raportuiui de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare Primariei Muncipiului
Bacau al prezentului raport de evaluare atat ca anexa la Hotararea de Conslliu Local ce yrmeaza a fi intocmita cat §i pe tot parcursul
procedurii de vanzare;

s previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factari cererii si ai ofertel anticipate
pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii conditillor viltoare.

Ipoteze speciale

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

» Evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenut supus evaluarii. In lipsa certificatului de urbanism, evaluarea s-a
realizat in ipoteza in care terenut este construibil, conform regimului tehnic si economic al zonel, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in
care apar informatii ce invalideaza aceasta ipoteza spediala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire
in sensul punerii de acord cu noile informatii existente;
identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client;

Evaiuatortl nu are cunostinta despre existenta vreunei restrictii privind construirea pe acest teren, de retefe de utilitati existe pe teren
53y alte restrictii, Evaluarea s-a facut in ipoteza in care terenu! este liber pentru construire ;
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+ documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de
evaluare avand doar scop informativ;

+ evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale drephului de propriefate sau ale elementelor inscrise in
documente de la data emiterii acestora sau de fa data inspectiei s pana la data evajuarii;

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

s raportul de evaluare este valabil in conditil economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor
modifica, concluziile acestut 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 - Cadr general;

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Implementare;

SEV 103 — Raportarea evaluarii;

SEV 104 — Tipuri ale valorii;

SEV 105 — Abordari st metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV 300 — Evaluari pentru raportarea financiara;

VS 300 - Anexa — Evaluarea imobilizarilor corporale din sectorul privat;
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile,
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1.11. Natura si surselor informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

1.11.1. Informatii primite de la proprietar/client

Informatii certe:

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

= datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatil evaluate — acte de intrare in posesie, alte documente (suprafata
terenulul a fost prealuata din Planului de amplasament intocmit de TOPO SIMBOL SRL si extrasul de carte funciara al imobiluu);

= scopul evaluarii.

Responsabilitatea pentru aceste informatii revin integral proprietarului/clientulut,

Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorli sunt tranzactii cu proprietati imohbiliare similare sau oferte ale site-urilor 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.

1.11.2. Informatii colectate de evaluator

= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata;

= informatii despre vecinatati, despre zona si localitate;

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

Evaluatorul a 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 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 dientul declarat si nicio responsabilitate referitoare la raport nu
poate fi acceptata de evaluator fata de o terta persoana,

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

Publicarea oricarei referinte sau valori incluse in acest raport de evaluare sau a numelui si afitierii profesionale a expertului evaluator, nu
este permisa fara aprobarea scrisa a acestula. Avand in vedere scopul raportulul de evaluare evaluatorul ofera dreptul de publicare
Primariel Muncipiului Bacau al prezentului raport de evaiuare atat ca anexa la Hotararea de Consiliu Local ce urmeaza a fi intocmita cat si
pe tot parcursul procedur] de vanzare.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

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

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

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentui raport;

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

chtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatiior imobillare similare;

aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorit si fundamentarea opiniei finale a evaluatorulti;

analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criterillor de adecvare a metodelor, preciziel, cantitatii si calitatii
informatiilor utilizate;

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

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre ANEVAR.
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2.2, Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.2.1. Situatia juridics si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE
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Dreptul de proprietate asupra imobiului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii. Conform documentefor puse
ta dispozitie, respectiv Fisa corpului de proprietate, imobilul apartine Municipiulul 8acau.

Evaluatorul nu 2 avut la dispozitie actu! de proprietate al proprietatii imobiliare, acesta fiind menticnat in Extrasul de CF pentru informare
nr, 42244/31.05.2019, respectiv “Drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala 1/1™

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

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

+  Act administrativ Adresa nr. 37080/30.08.2016

o Contract de concesionare nr. 2189/26.06.2000 — concesionar SORAL PAPUC SRL

s  Act aditional la contract de concesionare nr. 69355/25,07.2019

»  Extras de inventar ~- Hotararea nr. 297/31.08.2010 a Consiliviui Local al mun. Bacau

s Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil

La data evaluarii terenul este concesionat catre SORAL PAPUC SRL.

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

2.3. Descrierea generala a zonei. Utlitatea si dotarea urbana. Harti relevante

2.3.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 82714, CF 82714, cu categoria de folosinta curti constructli, In suprafata de 86,25 mp
{conform Fisa de date “Prezentarea bunurilor Imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Caietul de sarcini), amplasat in zona B a
orasului Bacau, pe str. Condoritor, nr, 6, jud. Bacau.

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial industrial/comerdal, fiind populaté cu locuitorit cu venituri medii si midi,

Artere importante de drculatie in apropriere:

e  Auto - str.Republicii, Aeroportului;

« Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

Caracterul edilitar al zonei: Incinte industrisle, reddentiale, comerciale, sedil de societati comerdiale etc.

In zona se afla: aeroportul, retea de transport In comun in apropiere, cu mijloace de transport sufidente, minimaket-uri, institutii de
cult, institutii de invatamant.

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

Concluzie:

Zona de referinta: zona B. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.
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2.4. Descrierea terenului

Terenul intravilan subiect, categoria de folosinta curti constructi, in suprafata de 86,25 mp (conform Fise de date "Prezentarea bunurilar
imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la Caietul de sarcini), apartine Municipiului Bacau, este plan & are forma regulata
{dreptunghiulara) , dar greu de organizat, acesta find Ingust, Terenul dispune de posibilitatea de racordare la Date uliliztile rone i este
ooupat de o constructie Hp "Spatiu comercial” .

Accesul fa proprietate se realizeaza din str, Condarlior,
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2.5. Analiza pietei

2.5.1, Date generale ale pietel imobiliare

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

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

locatarilor tipid, atitudinile si motivatile investitorilor tipici sau prin alte atribute recuncscute de persoanele fidice sau de entitatile care
participa la schimbul de proprietati imobiliare. In schimb, pietele imobiliare fac obiectul unel diversitali de influente sodiale, economice,
guvernamentale s de mediu, In comparatie cu pietele de bunuri, de valod moblliare sau de marfuri, pietele imobiliare inca sunt pe un
trend atractiv si ascendent. Aceasta caracteristica este cauzata de mai multi factori cum sunt o oferta refativ inelastica si o localizare fixa

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

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

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

greu si fiind de scurta durata. In functie de factor ca: amplasarea, design-ul si tiput proprietatii imobiliare, motivatiile si varsta
participantilor s-au creat tipur diferite de piete imobiliare, precumn:

«  Piata imobiliara rezidentiala;

+  Piata imobillara comerdala;

s Piata imobiliara industriata;

+  Piata imobiliara agricola;

+ Piata imobiliara speciala.

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

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

utilizarl comerciale atractive. In consednta, avem o piata a vanzatorilor, pentru ca acestia pot obtine prefud mal marl pentru
proprietatile disponibile. Se estimeaza ca dezechilibrul intre cerere 5l oferta pentru aceasta zona va genera i va sustine in continuare un
nivel crescut al pretulul de vanzare s al chirilor pentru proprietati Imobiliare.

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

+« Pe termen scurt este o plafa a vanzatorului, datorita ofertel mici in comparatie cu cererea mare de proprietati in zone atractive,
¢ aracterizata de preturile relativ mari pe piata;

+ Pe termen lung plata imobiliara are o anumita stabilltate, desi va pastra un numar destul de cereri de proprietati imobiliare,
determinat de echilibrarea cererei cu oferta, insa cu un potential de dezechilibru in sens invers, ca urmare a stagnarii a creditului
ipotecar, influentat si de o crestere 2 inflaliel cu efect direct asupra dobanzilor practicate pentru creditul ipotecar.

Pentru analiza pietei imobiliare a proprietatil evaluate se va face analiza plelei pe doua niveluri:

s din punct de vedere al pietei largi, de ansambhy,

+ din punct de vedere al plefei in care concureaza proprietatea evaluata.

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

generala de piata sau cu alte studii similare. In cazul evaluaril proprietatil ce face obiectut raportului, analiza de piata arata modul in care

interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatli. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatitlor si comportamentuiui
participantilor de pe piata, evaiuatorul poate stabili atitudinile de piata privind tendintele curente, precum si schimbarile anticipate. Analiza
de piata ofera g baza pentru determinarea celel mal bune utilizarl a proprietaiii evaluate. Evaluatorul trebuie sa identifice relatia dintre
cerere si oferta concurentiala de pe plata proprietaii evaluate. Aceasta relatie indica gradul de echilibru sau dezechilibru care
caracterizeaza piata curenta. Valoarea de piata a unel proprietali este in mare masura determinata de pozitia sa competitiva pe piata.
De aceea, in sensul cel mai larg, analiza de piata ofera informatiile esentiale necesare pentru aplicarea celor trei abordari de evaluare.

2.5.2, Analiza cererii st ofertei pe piata imobiliara

Desi pandemia COVID-19 a avut un impact wizibil asupra pietei imobiliare, spre deosebire de episoadele Potrivit specialistiior, Tn ultimit
dnd ani piata imobiliard s-a aflat pe un trend ascendent, care a depins in mare masurd de dezvoltarea fiecdrel zone / orag. Astfel ci, piata
imobiliar8i din fiecare zona si oras a crescut semnificativ datorit dezvoltdinii infrastructurii, domeniul real-estate crescand cu 5-10%.
Totodatd, desi piata imobiliard este una in continué dezvaltare, este necesard o educare a clientilor, in special pe partea de asteptdn si
cerinte. Majoritatea specialistior considerd ci anul acesta, 2022, ne putem astepta la cresteri de pand la 10% a prefurilor ia case,
apartamente i terenun, respectiv la stagné#iri pe segmentele comerclal, office i pe piata chiriilor.
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2021 a fost anul cu cea mai intensd activitate de tranzactionare din ultimii 5 ani: anul trecut a fost un an bun pentru cei care si-au vandut

locuintele, cererea depisind 180.000 de unitdti individuale vandute la nivel national, o crestere anuald de 49%, echivalentul a aproximativ

60.000 de unitsti (sursa date ANCPI). Raportul Colliers privind evolutia pietei imobiliare in primul semestru din 2021 aratd ca piata

terenurilor a rimas activl in primul semestru din 2021, In ceea ce priveste intentiile de cumpérare, continudnd tendintele de anul trecut si

indicand o perspectivil bund si pentru anul 2022. fn general, in ceea ce priveste valumul tranzactillor, care include si pe cele aflate in stadiul

de pre-contract cu anumite obligatii de indeplinit pentru finalizare, consultantii imobillari apreciazdl ¢ 2022 se anunts a fi unui dintre cel

mai buni ani pentru piata terenurilor de la recesiunea din 2008, Retailerii si dezvoltatorii de rezidential sunt mai activi ca oricénd, in timp ce,

din sectoarele care inc au nevoie de mai multd daritate privind evolutia viltoare (in spedial birouri si hoteluri), doar cativa jucatori mai sunt

in expectativi, restul reincepand cSutdrile de terenuri pentru proiecte noi. Cel mal important criteriu pentru clasificarea terenurilor este

situarea acestora, i sensul c3 90% conteaza sttuarea terenului: deschiderea la bulevard, la facilitdy, la vednétati, utilitati iar restul de 10%

este potentialul de dezvoltare al zonel. Oferta de terenuri rdméane consistents i vine de la diferite categorii de vénzitori, dar apar unele

schimb&ri generate de contextul actual. De exemplu, asocierile sunt mal des intdinite, decarece mulfi dezvoltatori, in special in sectorul

rezidential, urméresc 3 impartd riscurile unui nou proiect, Tn timp ce proprietarii de terenuri care nu au nevoie imediats de lichiditali sunt

interesati s§ beneficieze de o parte din profiturile din dezvoltare. Un aspect important care influenteazd atdt oferta, cat si planurile pe

termen scurt 5i mediu ale investitorilor este legat de incertitudinile privind situatia urbanistici. Schimbérile din administratia publicd din

anumite zone au dus ia blocaje, cum ar fi intArzieri in numirea arhitectilor $efi In unele orase sau inghetarea planurilor urbanistice zonale.

Pén& acum, anul 2021 a inregistrat chteva tranzactii importante finalizate, dar lipsa unui volum mai bogat nu are leg8turd cu cererea pentru

terenuri, care este la un nivel ridicat, ¢ cu blocajele din zona urbanistich si nevola investitoriler de mai multd claritate in acest sens. in

majoritatea cazurilor, preturile au fost destul de stabile Tn ultimii 1-2 ani, desi pentru locatiile foarte bune, unde concureazs, mai nou, mai

multi potentiali cumpdratori, se primegte un bonus de pref, unecri semnificativ, pentru a obtine cele mai bune loturi de teren.

in concluzie, in prima parte a anului 2022, dezvoltatoril de retail au avut cel mai mare apetit pentru achizitia de terenuri gi au fost mult mai

activi si In afara Capitalei.

Potrivit analistilor imobiliari cele 10 tendinte ale pietel imoblliare in 2022 sunt:

Cresterea progresiva a dobanzii la creditele ipotecare;

Scaderea accesibilitatii achizitiondrii locuintelor prin credit;

Afectarea cumpdratorilor tinerd, aflati la prima achizitie;

Preferarea la achizitie a constructiilor noi;

Incetinirea cresteii cererii de apartamente;

Mentinerea ridicata a cererii pentru terenuni libere si case cu teren, ca efect al prelungirii pandemiei si al preferintelor cumpérdtorilor

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

s  Cresterea intr-un ritm crescut a preturilor solicitate pentru locuintele care vor fi finalizate in urmétorii 2 ani din cauza cregterii preturilor
materialelor dar 5i a intarzierii livrdrilor;

«  Scaderea ofertei existente in piata secundars;

s Cumpdiritorii nu mai vand propriet3tile pe care le detin deja si le transformd in investitie imobiliara sau le transmit membrilor familiei;

s Cele mai ciutate case cu teren au un spatiu de office dedicat, in conditiile in care mai multi cumparstori isi doresc sa continue s3
lucreze de acasd, cel putin ocazional;

Aceastd crestere important4 a fost sustinutd de vinzirle apartamentelor din piata primaré (proiecte rezidentiale). Din cele 180.000 de

unitdtl individuale vandute, estim3m c3 ce! putin 140.000 reprezintd tranzacti cu apartsmente. Totusi, in ultimul trimestru din 2021,

cererea a stagnat comparativ cu 2020, inregistrindu-se un numér similar de unitdti individuale vBndute (48.000). De remarcat 5i faptul ¢a

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

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

rérmane fn topul preferintelor romanilor si anul acesta, 2022,

Casele se mentin in continuare pe pozitia a treia n topul locuinielor alese de roméni, tendinta fiind vézutd ca o continuare fireascd a

procentului de vanzér pe acest segment inregistrat n 2021, fn contextut unui interes crescut pe acest segment, specialistii se asteapts la

cresteri st in materie de terenuri extravilane.

Pe de alt§ parte, specialistii in imobifiare nu previid schimbiri importante referitoare fa prefuriie pentru spafii comerciale 5i cele office, ca

urmare a adaptdrii la contextul pandemic si noul mod de kucru.

De asemenea, pe piata chiriilor pentru apartamente si garsoniere nu vor remarca schimb&i masive, ntrucdt marile centre universitare

functioneazd din nou si in sistem offine, iar tendinta de lucru remote se indreaptd mai degrab3 citre modul de lucru hibrid. Astfel ca,

majoritatea analistilor considers ¢ anui 2022 va fi marcat de o stagnare a preturilor 1a chirii sau cresteri cu pand la 10%, tendinti explicatd

pe pe fondu! cresterii preturilor la focuinte in orasele foarte dezvoltate.

¢« ¥ & 0 & @

Concluzil ivire | liza.de piat
Proprietatea evaluata este de tip teren intravilan cu categoria de folosinta curti constructii. Aria pietei este una urbana si apartine unel
zone median periferice a orasului Bacau, avand un grad de construire de peste 85%.

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

« caracteristici cerere: redusa, dar peste oferta de proprietati cu amplasament atractiv si utilizart alternative multiple, din cauza
lipsei de lichiditati a potentialilor cumparatori, motivata de politica menetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a
bancilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu putere reala de cumparare.

« caracteristici oferta: mai mica — in comparatie cu dimensiunile cererii,

+ echilibru cerere — oferta: pe piata proprietatilor similare celd evaluate fiind influentata de capacitates actuala, dar si viltoare de
absorbtie a pietel de bunuri de consum, larg consum si consum indelungat, deci in functie de evolutia vanzarilor, ia momentui actual
consider starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stagnare.

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

o cotath oferte de piata la terenurl in zona subiectului: 80 - 120 euro/mp.

Piata Imobiliara este o piata activa,

s (5



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

CAPITOLUL 3. ANALIZA DATELOR $I CONCLUZIILE

3.1, Cea mai buna udlizare

"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 proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar &i
din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imoblliare”, Pentru a identifica cea mai buna ufitizare a terenului considerat liber, am
cufes de pe piata informatii referitoare fa terenuri libere amplasate in mun.Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
irmobiliara supusa evaluarii, Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitatii
cu cele 4 criterii ale celei mal bune utiliziri a terenului considerat liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei ¢l caracteristicile
terenului (formd st dimensiuni).

in vederea stabilirii celel mai bune utiliz8, am analizat utilizirle posibile ale proprietdtilor, dup# cum urmeaza:

Utilizare analizata Criteal CHRC

Permisé legal Posibild fizic Fezabild finandar Maximum productiva
Industriala nu nu nu nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala da da da da

Astfel, cea mai bund utilizare a terenulli considarat liber este rezidentiala/comerciala.
3.2, Modul de abordare a valorii
Pentru estimarea valorii terenudui supus evaluarii s-a utilizat abordarea prin piata.

3.2.1. Abordarea prin piata

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

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

Pentru estimarea valorii de piata a terenului ce face oblectul evaluarii, s-au identificat trei proprietati similare cu urmatoarele caracteristici:
COMPARABILA 1: Teren intravilan, categoria de folosinta curli constructii, situat in Bacau, str. Gh. Glod, zona Tache, jud. Bacau, in
suprafata totala de 593,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluarli 12 un pret de 92,65
euro/mp. Informatia este credibila, fiind preluata de pe site-ul imoradr24.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, str.Narciselor, jud. Bacau, in suprafata totala
de 977,00 mp, fara restricti de canstruire, cu o forma regulata, se afla la vanzare la data evaluari fa un pret de 94,00 euro/mp. Informatia
este credibila, fiind preluata de pe site-ul romimo.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in Bacau, Dr.Victor Babes, jud. Bacay, in suprafata totala
de 970,00 mp, fara restricti de construire, cu o forma regulata, se afia la vanzare la data evaluarii la un pret de 123,71 eurofmp, Informatia
este credibila, fiind preluata de pe site-ul romimo.ro.

Explicitares ajustarifor;
1. Tranzactile nu sunt efectuate, acestea sunt oferte de vanzare. Marja de negociere se coreleaza in functie de pretut solicitat; prin

aceasta marja se urmareste aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate. Spre exemplu: |a preturi
mari Ia ofertare corespund marje de negociere mai mari. In cazul de fat¥ marja de negociere estimaté este de -2%, conform
evolutiilor inregistrate pe piata Imobillara;

2.  In functie de amplasamentul terenurilor pretul unitar sufera modificari semnificative. Astfel, in urma analizei evolutiel pletel imobitiare,
diferentele de amplasament dintre locatiile comparabile si subiect a fost corectate cu ajustari procentuale de £5% + £25%;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Analizand plata imobiliara s-a constatat ca de suprafata de = 500
mp afecteaza pretul unitar cu £ 5 euro/mp.

Desfasurarea calcululul si analiza refativa a terenului este prezentata in Anexa 1 |a raportul de evaluare.

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

CAP, IV ESTIMAREA VALORII FINALE

4.1. Estimarea valotii finale

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor sl ipotezelor speciale, valoarea estimatd a terenului ce apartine domeniului privat al Municipiului
Bacau, supus evaluarii la data de 18.08.2022, estimat prin metoda de evaluare {adecvata) utilizata, este prezentats in detafiu in tabelul
anexa si in sinteza in tabelul de mai jos:

= B BiE = = = : lel
TEREN, N.C. 82714, CF 82714, S = 86,25 mp (conform Fisa de date

"Prezentarea bunurilor imobile-terenuri propuse pentru evaluare”, cap.B la 38.720 7.935
Caietul de sarcini), - Bacau, str. Condarilor, nr. 6, jud. Bacau

ﬁloara pmpm de evahalnr

Notéd 1: Valoarea prezentata ca opinie in prezeniul raport de evaluare nu include TVA.

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

Nota 3: Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Not# 4: Valoarea estimata este valabila la data evaluarii, in ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse fa cap. 1 punctul 1.8. al prezentului
raport, urménd a fi corectata ori de cAte ori piata o cere,

Evaluatorul considerd ¢ valorile de mai sus sunt realiste si pot constitui bazé pentru stabllirea pretului de vanzare in conditiile prevazute de
art. 364 din QUG 54 din 03.07.2019 privind Codul Adminstzrativ, sub rezerva limitelor mentionate,

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

AE.C. CONSULTING S.R.L. /é:‘ yﬁgﬁwﬁﬁi{}é& e
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Anexa 1

ESTIMAREA VALORII TERENULUI
ABORDAREA PRIN PIATA
Elementa da comparatie Sublect Comparablia 1 Comparabita 2 " Comparabila 3
Adresa Bacau sr. Coodortor, W7 61 | gacau, str, GhGlod (zon | Bacau, st Narciseor, fud. | Bacau, sr. Dr. Victor Babes,
Tache), jud. Bacau Bacau jud. Bacau
{Numar cadastral 82714
Provenienta informatil comparablle imoradar2d.ro storla. o TOMIMO, IO
Prest cle varzare {euno/mp) 92,65 94,00 12371
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta de vanzre oferta de vanzare oferta de vanzare
Ajustare (%) -2,00% -2,00% -2,00%
Ajustare valorica (euro) -1,85 -1,88 -2,47
Pret ajustat (euro) 90,80 92,12, 121,24
Draptul de proprietate transinis absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) B 0,00% 0,00% 0,00%!
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala
Ajustare (%) 0,00% 0,00%! 0,009
Conditii de venzare de piata de plata de paia de piata
Ajustare (%) L 0,00%| 0,00% 0,00%!
Cheftuieli necesare imediat dupa cumparanre nu e cazul fu e cagul e cazul nu e cazul
ajustare (%) - 0,00% 0,00%] ] 0,00%]
Conditil de piata data evaluaril valabil la data evaluvarii valabil fa data evaluarii valabll la data evaluarii
Ajustare (%) 0,00%! 0,00% 0,00%)
Pret ajustat (euro) 90,80, 92,12 121,24
Ajustari pentru:
Amplasament Bacay, 5tr; Cog::an:ur, or. 6, jud. putin mai bun mai bun mult mai bun
Ajustare (%) -5,00% -10,06% 25,005
Ajustare valorica {euro} -4,54 -9,21 -30,31
Suprafata teren proprietate {mp) 86,25 593,00 977,00 970,00
Apustare 5,07] 8,91 8,84]
Ajustare valorica (eurp) 5,07 8,91 8,84
Tip teren/ categoria de folosinta intravilan/ CC intravilan/ CC intravilany CC intravllany CC
[Ajustare (%) 0,00%| 0,00% 0,00%
Ajustzre valorica {euro) 0,00 0,00/ 0,00]
{Restrictii de construire fara liber liber liber
Ajustare { ) 0,00%) 1,00%] 0,00%,
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Forma terenului regulsta regulata regulata reguiata
Ajustare (%) 0,00%| 0,00%] 0,00%]
Ajustare valorica (eur) 0,00 0,00 o,
Utilitati toate utiitatile din zona similar similar stmilar
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00,
ncces acces a strada Condorllor acces fo strada GhiGlod | acces la strada Narciselor | %% 12 Sadh DrVictor
Afustare (%) 0,00% 0,00%:; 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,065 0,00 0,004
TOTAL AJUSTARI 0,53| «0,30] -21,47]
Afustare totala neta 0,53 9,30 -21,47
Ajustare totala bruta 9,61 18,12 39,15
Numar ajustad 2 2| 2
PRET AJUSTAT 91,32} 91,62 99,77
C.1.B. / pret de vanzare/oferta 0,104] 0,193 0,316
PRET CORECTAT 91,32 91,82 9,77
s ‘(-::;:.*;3\ Valoare unitara teren_rotunfit 92€ | euro/mp’
R et
o @gioare totala teren {euro)_rotunjit 38.720 jei 7.935€
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