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HOTARAREA NR. 371 DIN 31.10.2024
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni credinti, a
terenului aflatin proprietatea privatia a Municipiului Baciu, aferent imobilului-anexa locuinti,
situat in municipiul Baciu, Str. Ionitid Sandu Sturza nr. 22, in suprafati de 36,00 m.p.

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedinta ordinara la data de 31.10.2024 potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completérile ulterioare,
Avand In vedere:

-Cererea doamnei Gavriliu Oana-Cristina inregistrata cu nr. 129441 din 28.03.2023 la Primaria
Municipiului Bacau, prin care solicitd cumpararea terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului
Baciu, aferent imobilului-anexa locuinté, situat in municipiul Bacau, Str. Ionitd Sandu Sturza nr. 22, in
suprafatd de 36,00 m.p.;
-Procesul Verbal nr. 186262 din 12.09.2024 al Comisiei de analiza a cererilor si documentatiilor depuse
de solicitanti constituita in baza H.C.L. nr. 65 din 26.02.2021;
-Referatul nr.194583 din 08.10.2024 inaintat de catre Directia Patrimoniu-Compartiment Evidenta si
Inventar Domeniu Public si Privat, prin care se propune aprobarea védnzarii cu drept de preemptiune
catre constructorul de buna credinta, a terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu,
aferent imobilului-anexd locuintd, situat in municipiul Bacau, Str. Ionitd Sandu Sturza nr. 22, in
suprafata de 36,00 m.p.;
- Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistrata cu nr.198866/18.10.2024;
- Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr.198869/1/18.10.2024;
- Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr.198869/2/18.10.2024;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacdu, intocmite in
vederea avizarii proiectului de hotardre: nr. 399/30.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
369/30.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 2 si si nr. 476/29.10.2024 al Comisiei de specialitate nr.
5;
-Prevederile art. 586 alin. (1), alin. (2), ale 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. c) 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 completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatd a Municipiului
Bacau, in suprafatd de 36 m.p., situat in municipiul Bacau, Str. lonitd Sandu Sturza Nr. 22, avand CF
nr. 89565 nr. cadastral 89565, teren ocupat de o constructie cu destinatie- anexd locuinta, aflat in
proprietatea SC ATELIER CRISCAKES SRL.
ART. 2 (1) Se aproba RAPORTUL de EVALUARE nr. 88 din 16.07.2024, elaborat de S.C. ADEVAL
EXPERT S.R.L. Bacau, privind estimarea valorii de piata a terenului proprietate privata a Municipiului
Bacau, in suprafata de 36 m.p., situat in municipiul Bacau, Str. lonitd Sandu Sturza Nr. 22 avand CF nr.
89565, nr. cadastral 89565, in vederea vanzarii citre constructorii de buna credinta care beneficiaza de
un drept de preemptiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor, identificat in Anexa, parte
integrantd a prezentei hotarari.

(2) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului.



ART. 3 (1) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
10.800 euro la care se adaugi taxa pe valoarea adaugata, platibil in lei la cursul de referintd al Bancii
Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul autorizat S.C. ADEVAL
EXPERT S.R.L., Ing. Popa Adrian.

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotararii Consiliului
Local si acesta isi poate exprima optiunea de cumpdérare 1n termen de 15 zile de la primirea notificérii.

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

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentica, efectuarea procedurilor de
publicitate imobiliard prevdzute 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-cumparare a terenului inceteaza efectele contractului
de concesionare/inchiriere incheiat intre Municipiul Bacdu si cumpdrator, iar Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Directia Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidenta Patrimoniu-
Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul public si Privat vor inregistra toate modificarile
intervenite ca urmare a adoptarii hotararii.

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

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

ART. 7 Prezenta hotédrare va fi comunicata catre Primarul Municipiului Bacau, Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale, Directia Patrimoniu - Serviciul Evidenta
Patrimoniu si Directia Juridica.

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

PRESEDIN TDE,QSE‘D\INTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADRI N MOQANU | SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
3 s 12 | NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

Hotararea a fost adoptatad cu 19 voturi pentru

N.O.P., Tehnored.M.C./O.R.A./EX.1/DS.I-A-1



ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

ANEXA LA HCL NR. 371 DIN 31.10.2024

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 88 din 16.07.2024

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacidu, privind estimarea valorii de piata a
terenului proprietate privata a municipiului Baciu, in suprafati de 36,00 mp, situat
inMmunicipiul Bacau, Str. Ionitd Sandu Sturza Nr. 22 avand CF nr. 89565, nr. cadastral
89565, in vederea vanzirii citre constructorii de buna credinti care beneficiazi de un drept
depreemptiunela cumpararea terenurilor aferente constructiilor.
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ADV Nr. 88/16.07.2024

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. I. S. STURZA, NR. 22, JUD.
BACAU

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU - DOMENIU PRIVAT

DESTINATAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT AL EXPERT S.R.L. BACAU
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Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU,

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in  mun.
Bacau, str. 1. S. Sturza, nr. 22, jud. Bacau, in suprafata de 36,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau,
conform HCL 606/27.12.2022 privind actualizarea inventarului domeniului public al mun. Bacau insusit prin
HCL 157/2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere 55243/03.06.2024, avand nr. cadastral 88565.
Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau.

Evaluarea s-a realizat la data de 17.06.2024 in scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii
catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
aferente constructiilor.

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piata precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 17.06.2024 + 15.07.2024. Data de referintd pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 17.06.2024. Valoarea este raportata in lei, in
conditiile unei pla{i integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valutd, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 17.06.2024, respectiv: 1 EURO = 4,3768 RON.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din
documentatiile puse la dispozitie de beneficiar (fara a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba
despre o lucrare efectuata la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

Rezultatul evaluarii

n baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, la data de 17.06.2024 este :

Vieren ~ 36,00 mp - Bacau, str. L. S. Sturza, nr. 22 = 53.750 lei, respectiv
Vteren ~ 36,00 mp - Bacau, str. 1. S. Sturza, nr. 22 = 10.800 euro (300,00 euro/mp)

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin TV A
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 17.06.2024, urménd a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

ADEVAL EXPER? S.R.L. BACA'& g

Adm:mstrator




CERTIFICAREA VALORII

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Adrian Popa in calitate de Administrator, declar ca

evaluarea a fost facuta in concordania cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si confirma ca:

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte gi reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
e analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.

@ evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatilor evaluate.

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

e onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportului.

e evaluatorul indeplineste cerinfele adecvate, de calificare profesionala.

e evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
e evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatilor

@ nici 0 persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala in elaborarea
raportului.

@ nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

ADMINISTRATOR
EVALUATOR AUTORIZA
. Popa Adrian £




CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. ldentificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizata de catre societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societati.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate tn Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele spemale) considerate si sunt anallzele opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesmnal In derularea mtregulw proces al evaluarii
care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constréns sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentaté de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legaté de partile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

1.2.1dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

In conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
catre Municipiului Bacau, Tn calitate de Client si Destinatar si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti, daca aceasta
nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Orice persoana care ar
primi (chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decétin
cazul in care este autorizatd de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand
aceasta identificare nu exista explicit, iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legatura cu
prezentul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al lui si nu este indreptatita la
niciun fel de pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorii
desemnati si nu poate fi extinsa faté de niciun tert.

1.3.Scopul evaluarii

Evaluarea, s-a realizat in scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii catre constructorii de
buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat; evaluatorul nu isi
asuma responsabilitatea niciodata si in nicio altd circumstantd sau context in care raportul de evaluare ar
putea fi utilizat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codului de Etica al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

1.4. ldentificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bacau, str. 1. S. Sturza,
nr. 22, in suprafata de 36,00 mp, avand nr. cadastral 89565 si CF 89565, conform extras de carte funciara nr.
cerere 55243/03.06.2024. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul privat conform HCL
606/27.12.2022 privind actualizarea inventarului domeniului public al mun. Bacau insusit prin HCL 157/2018.
La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 36,00 mp, este libera de sarcini, conform extrasului de
carte funciara mentionat mai sus.

Descrierea detaliata a bunurilor imobile este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor.

1.4. Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la
dispozitie de beneficiar (fara a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata
la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

1.5.Tipul valorii

Luand in considerare scopul prezentei evaluari, respectiv vanzarea proprietatii imobiliare mentionate anterior,
de catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
, tipul valorii adecvate este "valoarea de piatd”, definita de SEV 100 — Cadru general
u.geperal) ca fiind: ,suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a),
la data”evaluén it

tfé“eiu cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
markeﬁmg adecyatggl @ care parile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”
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Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evalu&rii si nu
va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile
de vanzare pot diferi fatd de acest moment. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi
pot pierde valabilitatea. Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR. Valoarea a fost estimata in moneda “Lei”.

1.6.Data evaluarii

Data evaluarii, la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru si conditiile
limitative este de 17.06.2024. Valoarea este raportata in LEl, fara TVA. Conversia valorii in EURO s-a facut la
cursulde 1 EUR = 4,9768 RON, valabil pentru data de 17.06.2024. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ultericara a
valorii putand fi diferita pentru cele doua monede.

1.7.Documentarea privind efectuarea evaluarii

In vederea elaborarii Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarele:

e Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

e Analiza informatiilor disponibile.

e Prezentarea rezultatelor si concluziile.

Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii si s-au examinat locatia
(cu exceptia partilor ascunse sau nevizibile) si vecinatatile.

In realizarea analizelor, judecétilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate

Pentru elaborarea evaluarii s-au avut in vedere urmatoarele informatii:

> Documente puse la dispozitie de catre beneficiar, respectiv:
¢ HCL 606/27.12.2022 privind actualizarea inventarului domeniului public al mun, Bacau insusit prin

HCL 157/2018;
e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55243/03.06.2024;
¢ Plan de amplasament si delimitarea a imobilului;

Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care

poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru

rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

» Informatii culese pe teren de catre evaluator privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, istoricul amplasamentului, starea fizica a proprietatii imobiliare si a bunurilor mobile ce fac
obiectul evaluarii.

> Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori de pe piata imobiliara a
municipiului Bacau.

> Informatii privind cererea si oferta, preluate din mass media de specialitate, in special site-uri de internet
cu publicitate  imobiliara(www.olx.ro, www.storia.ro,  www.imoradar24.ro,  www.imobiliare.ro,
www.lajumatate.ro), acestea fiind sintetizate in analiza pietei imobiliare.

>» Standardele de evaluare ANEVAR editia 2022.

> Alte documentatii formate din prefuri practicate pe piata liberd a terenurilor, preturi practicate de
constructori, preturi libere de Inchiriere a spatiilor de depozitare, cataloage de costuri.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, fiind

posibila existenta si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta. Evaluatorul a

obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se asuma nicio

responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt urmatoarele:

1.9.1. Ipoteze:

e evaluarea s/—,a;:{ngfggtuat pe baza documentelor furnizate de catre Beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse@-fi a,uient‘z@\evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice

sau a tit{urilor, ‘d¢’
specificd altfel;.

Qp"ﬁfg;é}tate Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
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informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca

acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile;

se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acestora;

evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu;

locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/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 cu documentele de
proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

au fost inspectate doar acele parti ale bunurilor care sunt vizibile, presupunandu-se ca si celelalte parti sunt
in aceeasi stare; se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobiliare si
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele
decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in
evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor
preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte;

se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare
in acest raport;

se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restrictiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul
raport;

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase in cadrul bunurilor evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii,
neincluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. Toate
informatiile care ne-au fost furnizate de catre terti se presupun a fi corecte, dar nu li se acorda garantii
pentru acuratete. Cu toate ca, unde a fost posibil, am verificat corectitudinea datelor primite, nu ne
asumam nici o responsabilitate in cazul in care se constata ca acestea au fost incorecte;

previziunile sau estimarile continute Tn raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integral@, cash.

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 17.06.2024, evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care proprietatea se afla in aceleasi conditii ca si la data inspectiei;

1.9.2. Conditii limitative

°

evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instanta in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus Tn nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului;

acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat n cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, sueusgxschtmbarn conditiilor viitoare.

in estlmarea’valgrn ﬁ@»rletatn imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost
prezentage de Béf nefic] é\wl lucrarii, la inspectia pe teren.
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1.9.3. Ipoteze speciale

e |dentificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza documentatiei cadastrale nr.
89565 pusa la dispozitie de catre Beneficiar;
conform extrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;
evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii. In lipsa certificatului
de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si
economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in care apar informatii ce invalideaza aceasta
ipoteza speciala, 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;
documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

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

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

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru scopul mentionat la pct. 1.3, respectiv stabilirea
valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau — Domeniu Privat catre constructorii
de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor.

Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarii Raportului de evaluare .

Deasemeni, Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice aspect juridic, costuri, daune sau
cheltuieli suferite de Client sau orice terta parte, rezultate din utilizarea acestui Raport, in afara celor prevazute
in mod expres in Contractul de prestari servicii.

Acest raport poate fi utilizat doar in legaturd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceptia
cazului Tn care responsabilitatea ar fi asumata explicit In Termenii de referintd. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
n posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Aplicarea metodologiei de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022,

tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de etica al

profesiei de evaluator emis de ANEVAR.

In elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urmatoarelor:

* SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)

* SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

* SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

« SEV 103 — Raportare (IVS 103)

* SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)

« SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

* SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaluarii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus devierea

prezentului raport de la respectivele Standarde.

Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:

e Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile in
masura cunostintelor noastre.

e Analizele, epmﬂlefm@: ncluzule prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale . prezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
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o Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport de
evaluare sau asupra vreunei parti implicate.

o Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestui raport sau de partile implicate in
Contractul de servicii.

e  Onorariul si Contractul de prestari servicii nu sunt conditionate de obtinerea unor rezultate predeterminate

care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

1.12. Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa
termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care
s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de
larespectivul Standard.

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 clientului/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 prezentul raport;

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

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

aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei

finale a evaluatorului;

e analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor,
preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

e 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.

2.2, Identificarea proprietatilor, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului

Raport de evaluare, conform Contractului de servicii nr. 156741/319/29.05.2024. Proprietatea imobiliara

supusa evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. I. S. Sturza, nr. 22, jud. Bacau.

Beneficiarul a prezentat urmatoarele acte, anexate Tn copie la prezentul raport:

s Extras de inventar - HCL 606/27.12.2022 privind actualizarea inventarului domeniului public al mun.
Bacau insusit prin HCL 157/2018 a Consiliului Local al mun. Bacau;

o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55243/03.06.2024;

e Plan de amplasament si delimitarea a imobilului;

Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care

poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru

rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a

acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea

existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd. Orice neconcordante aparute din acest

motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor.

Raportul de evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil,

tranzactionabil si neafectat de niciun fel de sarcini.

2.3. Tipul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluata este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona ultracentrala a orasului, zona A,
pe str. I. S. Sfurza, nr. 22. Piata specificd este cea a terenurilor construibile din zona de ultracentrala a
orasului. oﬁé‘@é’ﬁel@n{tare a subpietei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv in imediata vecinatate a
HoteluluiPresidénts,, %
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2.4, Prezentarea generala a proprietatii imobiliare

2.4.1. Situatia juridica si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii.

Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv Fisa corpului de proprietate, imobilul apartine Municipiului

Bacau.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie actul de proprietate al proprietatii imobiliare, acesta fiind mentionat in

Extrasul de CF pentru informare nr. 55243/03.06.2024, prin care este intabulat dreptul de proprietate, dobandit

prin Lege, cota actuala 1/1, in favoarea domeniului privat al Municipiul Bacau. Evaluatorul a luat in considerare

ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.

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

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55243/03.06.2024;

o Extras de inventar - HCL 606/27.12.2022 privind actualizarea inventarului domeniului public al Mun.
Bacau insusit prin HCL 157/2018 a Consiliului Local al mun. Bacau;

e Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil.

La data evaluarii terenul este liber de sarcini conform extrasului C.F. 89565.

Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a

acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.5. Informatii despre zona si amplasament

Terenul supus evaluarii este amplasat Tn zona ultracentrala a orasului, in imediata vecinatate a Hotelului
President. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential (case
nationalizate) si comercial formata din spatii comerciale reprezentate de magazine alimentare si de uz casnic,
restaurante, spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc. In zona sistemul rutier este asfaltat cu o banda de
mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens, str. I.S. Sturza fiind una din principalele
artere a orasului.

In zon4 se afla:

e retea de transport in comun Tn apropiere ;

e unitati comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

e spatii prestari servicii (service calculatoare/telefoane, cabinet medicale, salon infrumusetare, etc).

2.6. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante

2.6.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 89565, C.F. 89565, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 36,00 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. |. S. Sturza, nr. 22, jud.
Bacau.

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si partial comercial, fiind populata cu locuitorii cu venituri ridicate.
Artere importante de circulatie in apropriere:

¢ Auto- str. Razboieni, Soimului;

o Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

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

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

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

Concluzie:
Zona de referinta: zona A. Amplasare foarte buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.
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2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren avand suprafata de 36,00
mp, aferent nr. cadastral 89565, aflata in proprietatea Municipiului Bacau. Conform extrasului de carte funciara
nr. Cerere 55243/03.06.2024 terenul este liber de sarcini. Lotul de teren ce face obiectul evaluarii se afla in
domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii, fiind amplasat in Bacau, pe
str. 1. S. Sturza, nr. 22, fiind ocupat de o constructie C1, respectiv o0 anexa, compusa din doua incaperi.
Proprietatea este amplasata in zona ultracentrala a orasului, pe str. I. S. Sturza, nr. 22, in imediata vecinatatea
Hotelului President, avand acces prin intermediul unei alei la str. I. S. Sturza.

Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

e lanord: proprietate privata;

s lasud: proprietate privata;

e |aest: cale de acces;

e lavest: proprietate privata.

Terenul intravilan este plan, cu forma neregulata, in L, avand un grad de organizare bun, accesul la
proprietate realizandu-se prin intermediul unei alei direct din str. 1. S. Sturza. Terenul dispune de toate
utilitatile. Pe teren se afla o constructie C1, respectiv o anexa, compusa din doua incaperi.

CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.1 Analiza pietei imobiliare. Context general.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schlmtgarea nivelului salarulor numarul de locuri de munca. In general proprietatile lmoblllare nu se
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acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru
un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si
pot fi privite ca investitii, sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. Datorita tuturor acestor
factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat, sunt importante motivatiile, interactiunea
participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In
functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si tipul’
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri difente de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a
proprietatii.

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O constructie existentd sau propusa pentru o
anumitd utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca existd o conformare corespunzatoare pe piatd pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata sa.

3.2. Cererea solvabila

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentata de dorinta si de fortele care creeaza si stimuleaza dorinta. Desi atractia oamenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinta este restrictionatd de puterea efectiva de cumparare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpéra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru ca pe o piata
imobiliara oferta se ajusteazé ncet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentaté de cererea curenta. Cererea reprezinté cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliara pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare si / sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumita piata imobiliara specifica, intr-un anumit interval de timp. Cererea, privita calitativ si
cantitativ, este influentata si de oferta specifica, influentand semnificativ preturile de tranzactionare. Cererea
solvabila este reprezentatad in acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiara de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integralg, fie prin intermediul accesarii unor credite imobiliare.

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibilii investitori
fiind circumspecti.Dorinta de achizitionare pentru terenuri rezidentiale amplasate in zona proprietatii analizate,
poate sa vina din partea persoanelor fizice sau juridice care sunt interesate pentru investitii ulterioare in
locuinte unifamiliale sau spatii de servicii publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism.

3.3. Oferta competitiva

Oferta este cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate disponibila pentru vanzare sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o piata data, la o anumita perioada de timp. Oferta dintr-un anumit bun la un anumit pret, la un
anumit moment si anume loc indica raritatea relativa a acelui bun, care este un factor de baza al valorii. Oferta
se refera la disponibilitatile de a schimba dreptul de proprietate a produsului imobiliar.

La data intocmirii raportului de evaluare, oferta pentru terenuri intravilane rezidentiale depaseste cererea.
Exista pe piata oferte de vanzare, dar cumparatorii sunt destul de circumspecti din cauza conditiilor existente
actualmente pe piata, dominate de cresterea inflatiei si posibilitatile de finantare.

In tabelul de mai jos sunt prezentate terenuri intravilane categoria curti-constructii, situate in zona periferica,
mediana si centrala a municipiului Bacau disponibile la vanzare, la data evaluarii.

:‘:t Locatie Zona Caracteristici ofe rtal(:rglt'olmp) ¢ rar;rzigcti e
. Teren intravilan, S = 361,00 mp, liber
1| e o Basa | utecentila | roprctath, secesta | 41951 | Vanaere
| {’ ] p‘?‘z\\ strada secundara
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Teren intravilan, mun. Bacau,

Teren intravilan, categoria curti-
constructii, S = 370,00mp, liber la

oferta de

2. - centrala constructii, suprafata regulata, utilitati 320,00
str. Decebal, jud.Bacau in zona, deschidere la strada vanzare
secundara.
Teren intravilan, categoria curti-
Teren intravilan, mun. Bacau, constructii, S = 454,00mp, liber la oferta de
3. str. Oituz, jud. Bacau centrala constructii, suprafata regulata, utilitati 299,50 vanzare
in zona.
Teren intravilan, categoria curti-
constructii, S = 440,00mp, liber la
4 Teren intravilan, mun. Bacau, median- constructii, suprafata regulata, 293 18 oferta de
: str.IL Caragiale, jud. Bacau centrala racordat la apa si energie electrica, ' vanzare
restul utilitatilor Ia limita proprietatii,
acces la strada principala asfaltata.
Teren intravilan, S = 1.440,00mp,
Teren intravilan, mun. Bacau, liber la constructii, suprafata regulata, oferta de
5 str. Oituz, jud. Bacau centrala utilitati la limita proprietatii, acces la 319,00 vanzare
drum principal.
Teren intravilan, S = 778,00 mp, liber
Teren intravilan, mun. Bacau, la constructii, suprafata regulata, oferta de
6. str. Trecatoarea 9 Mai, zona centrala utilitati in zona , acces la strada 250,00 vanzare
Precista), jud. Bacau asfaltata, constructii demolabile pe
proprietate
. . Teren intravilan, S = 442,00 mp, liber
7 It? rﬁ.no;n;:r?;;l(igh?;lrj% ol?r?icsil;‘ median- la constructii, suprafata aprox. 340 00 oferta de
’ NN ! centrala regulata, utilitati in zona , dublu ! vanzare
jud. Bacau
acces.
Teren intravilan, mun. Bacau, " Teren intravilan, S = 969,00 mp, liber
8. str. Castanilor(zona Orizont), median- la constructii, suprafata neregulata, 250,00 oferta de
; centrala N vanzare
jud. Bacau utilitati in zona .
Teren intravilan, mun. Bacau, . Teren intravilan, S = 335,00 mp, liber
9. str. Frasinului(zona Piata En:nczlr:\?a; la constructii, suprafata neregulata, 298,50 ?/f:r:tzaa?ee
Sud), jud. Bacau utilitati in zona, dublu acces.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1555,00 mp, oferta de
10. str.Electricienilor(zona periferica liber la constructii, suprafata regulata, 100,00 vanzare
Republicii), jud. Bacau utilitati in zona.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 769,00 mp, liber oferta de
11. str.Aeroportului(zona wperiferica la constructii, suprafata regulata, 91,00 vanzare
Republicii), jud. Bacau utilitati in zona.
Teren intravilan, S =2150,00 mp,
Teren intravilan, mun.Bacau, liber la constructii, suprafata regulata, oferta de
12. str. Letea(zona fostei fabrici mediana utilitati 1a limita proprietatii, 200,00 vanzare
Letea), jud. Bacau constructie demolabila pe
amplasament.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 470,00 mp, liber oferta de
13. str.Avram lancu(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 213,00 vanzare
jud. Bacau utilitati in zona.
. . Teren intravilan, S = 485,00 mp, liber
Teren intravilan, mun.Bacau, " L ! ! oferta de
14. (zona Garii), jud. Bacau mediana la COnStI'UC.tI.I, s.u.prafata regulata, 227,00 vanzare
utilitati in zona.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 570,00 mp, liber oferta de
15. str.Traian Vuia(zona mediana la constructii, suprafata regulata, 254,00 vanzare
Mioritei), jud. Bacau utilitati la limita proprietatii.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 332,00 mp, liber oferta de
16. str.Bucovinei(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 298,00 vanzare
jud. Bacau utilitati la limita proprietatii.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 332,00 mp, liber oferta de
17. str.Bucovinei(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 298,00 vanzare

jud. Bacau

utilitati la limita proprietatii.
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Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 760,00 mp, liber oferta de
18. str.Prelungirea Bradului(zona mediana la constructii, suprafata regulata, 131,00 vanzare
Mioritei), jud. Bacau utilitati in zona.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 3333,00 mp, oferta de
19. str.Prelungirea Bradului(zona mediana liber la constructii, suprafata regulata, 287,00 vanzare
Mioritei), jud. Bacau utilitati in zona.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1300,00 mp, oferta de
20. str.Buciumului(zona Mioritei), mediana liber la constructii, suprafata regulata, 296,00 vanzare
jud. Bacau utilitati in zona, dubla deschidere.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1175,00 mp,
21 str.22 Decembrie(zona mediana liber la constructii, suprafata 298.00 oferta de
’ Mioritei-Arena Mall), jud. neregulata, utilitati in zona, dubla ! vanzare
Bacau deschidere.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S =4240,00 mp, oferta de
22. str.Stefan cel Mare(zona Lidl- mediana liber la constructii, suprafata 210,00 vanzare
Arena Mall), jud. Bacau neregulata, utilitati in zona,

In urma analizei generale a ofertelor de vanzare prezentate anterior, evaluatorul a ajuns la urmatoarele
concluzii:

Piata imobiliara a terenurilor intravilane - categoria curti constructii, la nivelul municipiului Bacau este
intr-o continuua scadere, numarul ofertelor pentru asemenea tipuri de proprietati reducandu-se destul
de mult. Acest lucru, are un impact si asupra preturilor/mp ofertate, acesta crescand semnificativ.
Datorita dezvoltarilor imobiliare din ultima perioada, in zona median-centrala a municipiului Bacau, a
scazut numarul de oferte cu amplasamente disponibile (terenuri libere). Drept dovada stau si cele
doar cateva oferte identificate de evaluator pe piata.

Se constata o dispunere pe piata, a unor oferte cu o perioada de expunere mai indelungata,
netranzactionarea proprietatilor se datorandu-se atat cresterii preturilor, negocierilor in marje stricte,
cat si lipsei de lichiditate a potentialilor cumparatori.

Punctual, referitor la terenurile analizate pentru evaluare, putem afirma urmatoarele:

In zona periferica, respectiv, zona Republicii, pretul ofertat variaza intre 90 -100 euro/mp, in functie de
suprafata de teren disponibila, utilitati, cale de acces, forma terenului.

In zona mediana, respectiv, strazile Mioritei, zona Garii, zona Orizontul, str. Stefan cel Mare pretul
ofertat variaza intre 200-300 euro/mp, in functie de suprafata de teren disponibila, utilitati, cale de
acces, forma terenului;

In zona centrala, respectiv str. Oituz, 8 Mai, Alexandru cel Bun, zona Banca Nationala, pretul ofertat
variaza intre 300-350 euro/mp, in functie de suprafata de teren disponibila, utilitati, cale de acces,
forma terenului;

In zona ultracentrala a fost identificata o singura comparabila, pe str. Soimului, pretul ofertat fiind de
415,00 euro/mp.

Analizand mai in detaliu terenurile supuse evaluarii, se poate constata ca, in majoritatea cazurilor, pe acestea
se afla amplasate spatii de prestari servicii, respectiv, cabinete medicale, spatii comerciale, sedii firma, etc,
cee ce face ca valoarea terenului sa creasca semnificativ, comparativ cu terenurile pe care se afla amplasate
constructii cu specific rezidential, respectiv, anexa locuinta, extindere balcon, etc.

In concluzie, la stabilirea valorii finale, evaluatorul a luat in considerare toate aceste aspecte evidentiate in
analiza de piata.
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3.4. Echilibrul pietei. Previziuni

Pe termen mediu este de asteptat ca nivelul de preturi la ofertare sa stagneze, pe fondul mentinerii nivelului
cererii. Astfel, evaluatorul estimeaza ca pe termen mediu dezechilibrul pietei va inclina spre cumparatori,
determinand caracterul pietei. ,piata a cumparatorilor”.

Avand in vedere cele prezentate anterior la nivelul zonei de dispunere a proprietatii, precum si a celor din jurul
acesteia, existd o piaté intr-un relativ echilibru intre cerere si ofertd. Punctul de echilibru al pietei este foarte
greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita
instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR $i CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a proprietatii

imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

"Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil si

justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din

punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare™.

Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei

activului la cea mai buna utilizare a sa, Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci

cand activul este utilizat optim.

Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:

a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii la piata ar
considera a fi rezonabil;

b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luate in
considerare orice constrangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism- zonare,
precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri;

c) cerinta ca utlizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta pentru
un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea in calcul a
costurilor de conversie la acea utilizare.

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii

referitoare la terenuri libere amplasate in mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea

imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber, tinand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale proprietatilor, dupd cum urmeaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa legal | Posibila fizic Fezabila financiar Maximum
productiva
Industriala nu nu nu nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala da da da nu

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultd cd cea mai buna
utilizare a proprietatii este cea comerciala de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii
(medicale, contabilitate, service calculatoare, etc.).
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4.2. Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
bunurilor din patrimoniul societatii, respectiv:
= abordarea prin piata
o metoda comparatiei directe;

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenului — metoda comparatiei

Premiza majord a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este n relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fatd, ca tehnicd de comparare, se va utiliza 0 metoda calitativd si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fara a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
In scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fata de cele ale proprietatii subiect.

In estimarea valorii proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utitizate urmatoarele
proprietati comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Oituz, jud. Bacau, in suprafata de 454,00 mp,
cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii, este la vanzare la data evaluarii
cu 299,56 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.
COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Decebal, jud. Bacau, in suprafata de 370,00 mp,
cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii, este la vanzare la data evaluarii
cu 320,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.
COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Oituz, jud. Bacau, in suprafata de 806,00 mp,
cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii, este la vanzare la data evaluarii
cu 279,16 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

Cuantificarea ajustarilor:

1. Avand in vedere ca unele tranzactii nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare valoarea proprietatilor
comparabile s-au ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel s-a aplicat o ajustare negativa de 5% pe
comparabila 2 si o ajustare pozitiva de 5% pe comaprabila 3;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Astfel s-au aplicat ajustari pozitive pe
toate comparabilele de 5% pe comparabilele 1 si 2 side 10% pe comparabila 3.

Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai apropiata comparabila de subiect este comparabila 1, deoarece
aceasta are cea mai mica ajustare.

Desfasurarea calculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1.
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CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FINALE

Recongcilierea valorilor

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finala a valorii, avandu-se in
vedere criteriile specifice, respectiv:

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei
imobiliare. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala
nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de
corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei.
De reguila, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
impreciziile in corectiile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fiingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, in scopul dobandirii sigurantei ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte. Datele utilizate
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. Abordarea prin piatat este considerata ca
fiind cea mai relevanta atat datorita abordarii cat si tipului proprietatii. Precizia unei evaluari este apreciata de
increderea in acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin
prisma acestor considerente, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata.

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimata a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, la data de 17.06.2024, este de:

Vieren 26,00 mp - Bacau, str. . S. Sturza. nr. 22 = 53.750 lei,respectiv
V'teren — 36.00 mp - Bacau, str. 1. S. Sturza, nr. 22 = 10.800 euro (300,00 eurc/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

¢ toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 17.06.2024, urméand a fi corectata ori de cate ori
piata o cere;

valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului raport;

valoarea este o predictie;

valoarea nu este afectata de cota TVA,;

evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza
transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare;

e evaluarea este o0 opinie asupra unei valori.

Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2022 si a

recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

2 @ @ e

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
MENBRU CORPORATIV ANEVAR

Ing. Popa Adrian — Evaluator autorizat ANEVAR

S.C. ADE\fAL EK?ERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor
personaie ‘aleeval \mux in legatura cu bunurile evaluate.
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ADEVAL EXPERT SRL Anexa 1

EVALUARE TEREN - BACAU, STR. I.S. STURZA, NR. 22, JUD. BACAU, N.C. 89565, PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatle Subiect - Teren intravilan Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Adresa Bacau, str. £.S. Sturza, nr. 22, jud.
Bacau Bacau, str. Oituz, jud. Bacau | Bacau, sir. Decebal, jud. Bacau Bacau, str. Qituz, jud. Bacau
Numar cadastral 89565
Provenienta informatii comparabile storia.ro storia.ro storia.ro
Pret ofertat (euro) 136.000,00 418.400,00 225.000,00
Pret ofertat (euro/mp) 299,56 320,00 279,16
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta oferta oferta
Ajustare (%) -5,00% -5,00% -5,00%
Ajustare valorica {euro) -14,98 -16,00 -13,96
Pret ajustat (euro) 284,58 304,00 265,20
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut l
Ajustare (%) 0.00% 0,00% 0,00%
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plataintegrala plata integrala
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%]
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata l
Ajustare (%) 0,00% 0,00%) o,oo%l
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0,00%) 0,00% 0,00%
Conditii de piata data evaluarii valabil la data evaluarii valabil la data evaluarii valabil la data evaluarii l
Ajuslare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Pretajustat (euro) 284,58 304,00 265,20
Ajustari pentru:
Amplasament Bacau, str. "Ségé:{fa‘ nr. 22, jud. similar putin mai bun putin mai slab
Ajustare (%) 0,00% -5,00% 5,00%|
Ajustare valorica (euro) R 0,00 -15,20 13.26'
Suprafata teren (mp) 36,00 454,00 370.00 806,00 I
Ajustare 5,00% 5,00% 10,00%}
Valoare ajustare 14,23 15.20 26,52
Tip teren intravilan, CC similar similar similar
Ajustare (%) 0,00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Utilitati utilitati in zona utilitatiin zona utilitati in zona utilitati in zona
Ajustare (%) 0,00%) 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00] 0,00 0,00
Acces si front stradal acces facil similar similar similar
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Restrictii de construire consteuibil, conform PUG construibil, conform PUG construibil, conform PUG constribil, conform PUG
Ajustare (%) 0,00%) 0,00%) 0,00%
Ajustare valori ca{euro) 0,00] 0,00] 0,00
Alte informatii nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00] 0,00 0,00
TOTAL AJUSTARI 14,23 0,00 39,78
Ajustare totala neta 14,23 0,00 39,78
Ajustare totala bruta 14,23 30,40| 39,78
N ajustari 1 2 2
C.T.B. I pret de vanzare/oferta 0,048 0,095 0,143
300,00| euro/mp
53.750,00 iei 10.800,00 €
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BOTARAREA NR. 636 DIN 27.12.2627

privin€ actualizares lnventarulel domenielal privat of municipiului Brclu tnsugit prin
H.CL. 0 187/2818

Consiliv] Local al Municipiuiul Baciu intrunit in sedingd ordinard la data de 27.12.2022 potrivit art.
133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta na. $7/2019 privind Codul administrativ, cu modificgrile i
completirile ulterioars,
Avind in vedere:
-Referatul nr. 208501/ 12.12.2022 inaintat de Compartimentul Evidenid si Inventer
Domeniul Public g Privat prin care se propune actealizarea HCL nr. 157/ 2018 prin cave s5-a
aprobat Insusirea inventarului bunurilor care apartin domeniuini privat al Municipiului
Bacéu,
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacdu irvegistratd cu nr. 208931 din
3. 1? 2022 ;
-Raportul Dm,og;ﬁ Juridice inregistrat cu nr. 103350/1 din 13.12.2022;
-Raportul Servicivhui Evidenta Patrimoniu Inregistrat cu nr. 1033590/2 din 13.12.2022;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consilivlii Loeal &l Municipiulut Bachy, intocrite Tt
ved;?.rc,a avizirii proieciuhui de hoifvdre: oo Céa/zfz‘ll),fé 022 sl Comisiel de speciz 711 e nrl,
22.12.2022 at Comi i 8/22.12.2022 &l 5“’{"}?" i de specialitate nr3

422022 sl Comisial de 1 77 22322000 &

~Fr va,é&rz e Hxl 57/ 2018 prin care s-a aprobat Msusires inventarulul bunuriior care
apa ar{in zim;m'smim gmv’ t al Munic }:siuzui Racdy;

-Prevederile art. 552, ale art. 553 alin. (1} si alin( 4) si ale art. 557 alin. (2) din Legea nr.
287%/ 2009 privind Cedul Civil, modificats si completats ;
-Prevederile Legii nr.24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaboravea
actelor normative, modificati i completatd;
-Prevederile art. 354, ale art. 355 gi ale art. 357 din Ordonanta #s Urgeni{d nr. 57/ 2019
privind Codul adminisirativ, cu modificarile $i completiriie uliericare;
-Prevederile art. 148 alin. (1) i ( 3}, ale art. 19@ alin, (1) lit. 8), aleart. 197 alin, €1} si art. 243
alin. (1) lit. a) si b) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/ 2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile i completfrile ulterioare;

In temeiv] art. 129 alingl) si alin, (2) lit. €) §i art 139 alin.(3) lit. #) si alin (5) din

Ordonania de Urgentd nr.57/ 2018 privind Codul administrativ, cu modificdrile si
completérile ultericare,

[

HOTARASTE:

Azl Se actualizeazd inventarul bunurilor care apartin d ‘nu iului privat 2l Municipiului Baciuy,
insugit prin HCL nr. 157/ 2018, 1n sensul cé la capitolul CASE NATIONALIZATE, se maodifica
si se completeazd dupd cum wmeazd:

(2)l.a pozitia nr.d443, coleana 3 va avea urmdtorul cupring: ,S=101 mp, str. 1.5, Sturza nr. 227 iar
coloana 5 z*g/ﬁ,sesaomg, Atorul cupring: , 106.658 lei”, cenform Anexsi nr. 2, ca wrmare a
c.(.,ﬁxai]z.aﬂx,’}:?a %}e@@)\tmgie - Anexel nr. 3, In vederea intabuldril/ fnscrierii cu caracter
definitiv 'azglre. Uide Pl
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3 2 : N o s Y L5 ACRIENIZAT

pia mlim dt: situaie — Anezei nr u’a “in vedsrea zmauulfam/ inserier ii cu caracter definiiiv a

dreptului de proprietaie a municipiviui Bacu, in evidenjele de cadastru §i carte funciaré

{c) e abrogé urmétoarcle

«pwi;ia ar. 482 din H.C. L nir. 157/2018, conform Apexeinr. [,
art.] din H.C.L. nr. 362/2021, conform /'ms einr. 1.

Art2 Ansxele nr.i- 4 sunt pérji integrante din prezenia hotérére,

Aktd, Celelalte prevederi ale B.CL. nr. 157/ 2018 i ale FLC.L. nr. 362/2021 sunt §f v8mén in

vigoare.

Ly, Primarul Munieipiului Baciu va aduce fa tndeplinire prevederile prezentet hotdréri prin
Compartimentul Evidents i Inventar Dromeniul Public si Privat .

A m,gifiezc, ita heifrdre se comunicd Primarubui Monicipivlui Bacdy, Compartimentuiui

g
Evidenia si Inventar Domeniul Public §i Privat si Directiel Economice-Impozite i ?a, e Locale.

Mext

Art8, Prin grila Secretarului General &l Municipiului Bacdu pxwwia hotérare se comunicd in termen
legal Institutiel Prefectulul - Judetul BacBu pentru verificarea legalitsiil.
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ROMANIA

JUDETUL BACAU

CONSILIUL LOCAL BACAU

__ ANEXANR.2
LA HOTARAREA NR. 606 DIN 27.12.2022

cu modificiri de suprafete si valari de inventar ale unor terenuri, ca urmare a actualizarii planurilor de
situatie - incluse fn inventarul domeniului privat al Municipiului Bacfiu, Insusit prin HCL 157/2018

CAP. CASE NATIONALIZATE

" Cad Denumires  Elemente de identificare "~ Anul Valoarea | Situatia jb?igggf
de | bunuluj ; dobandirii | de !
clasif ; i saudupd  inventar |
icare } caz, al ' ;
. diiriiin i
| s e e vt folosimtd S —
L 2 A 3 , 4 m_-‘ 3 . 6 -
| Domeniul privat
0 |, Terenc.c, $~101 mp, str. .8. Sturza nr, 22 1996 106.658  al municipiuini
S L e Bacdu
1 . Domeniul privat
0 | Terenc.c. S=36 mp, str. 1.S. Sturza nr, 22 1996 | 38.017 | al municipiului
S e ! . Bacau
Sef Serviciu E¥idenii Patrimoniu
Bardagu Cristing
R
¢ ?i‘.
i
PKESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
‘.GHIOR HE BULUTA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
Vg V% NICOLAE-OVIDIU POPOVICI
.. /




SONTRACT DE VANZARE

Prezentul contract de vanzare (,Contraciul’) a fost incheiat astazi, data autentificarii, Intre:

(1)

()

CRETU EMANUELA, cetatean roman, ' cu domiciliul in ¢
"7 7 7 judetul Bacau, identificat cu cartea de identitate seria ZC

Denumita n continuare ,,Vanzatorul”

ATELIER CRISCAKES SRL, cu sediul in mun. Bacau, str. Spicului, nr. 1D, jud. Bacau,
numar de ordine in Registrul Comertului J4/1348/2016, CU| 36698339
Denumita in continuare ,Cumparatorul”, reprezentaid prin asociat unic $i administrator

GAVRILIU OANA-CRISTINA, cetdtean romén, cu domiciliul in
identificatéd cu cartea de identjtate seria XC,
numérul eliberatd de SPCLEP Bacau

Vanzétorul si Cumpéré&torul vor fi denumiti Tn continuare individual ,Partea” si colectiv ,Pértiie’ la
prezentul contract de vénzare (denumit in continuare ,,Contractul”).

Articolul1  Obiectul Contractului '

1.1

1.2

Prin prezentul Contragt, Vanzatorul vinde Cumparatorului, iar Cumparatorul cumpara de la
Vénzétor, intregul drept de proprietate asupra imobiluiui, situat in INTRAVILANUL
MUNICIPIULUI BACAU, STRJIONITA SANDU STURZA, NR.22, JUDETUL BACAU,

compus din:
I.  Locuintaidentificatd cu numérul cadastral 89560-C1, in suprafatg construita la sol
de 101 mp, suprafatd destdsurata de 101 mp, In regim de inélfime P, compusa din

2 (doud) camere, 2 (doud) holuri, o baie, o bucétarie si o debara, edificaté in anul

1945 din cardmida si acoperitd cu tablad. Dreptul de proprietate asupra locuintei a
fost intabulat in Cartea Funciara nr. 89560-C1 a localitatii Bacadu cu incheierea
nr.22269/03.03.2023 eliberaté de OCPI Bacdu - BCPI Bacau.

Noté&: locuinfa descrisd mai sus este edificata pe terenul in suprafaad de 101 mp,
proprietatea Municipiviui Bacdu - domeniul privas, identificat cu humér cadastral 89560
de categorie de folosin{éd ,curti-constructii’, intabulat In Cartea Funciard nr.89560 a
municipiului Bacdu, care nu face obieciuf prezenitului act.

Y ii.  Anexa identificatd cu numdrul cadastral 89565-C1, in suprafatd construita la sol de
36 mp, suprafaig desfagurata de 36 mp, in regim de inéltime P, compusa din 2 (doua)
camere s$i o dependintd, edificata in anul 1945 din cardmida si acoperita cu tabla.
Dreptul de proprietate asupra anexei a fost intabulat in Cartea Funciara nr. 89565-
C1 a localitatii Bacau cu incheierea nr.22270/03.03.2023 eliberatd de OCPI Bacdu
- BCPI Bacau.

Nots: anexa descrisd mai sus este edificatd pe ferenul in suprafatd de 36 mp,

proprietatea Municipiulul Baciu ~ domeniul privat, identificat it numdr cadastral 89565
de categorle de folosintd ,curfi-constrictii”, intabulat In' Cartea Funciard nr.89565 a
municipiului Bacau, care nu face obiectul prezentului act.
Limitele si configuratia imobilului sunt stabilite prin schitele de plan Tntocmite si semnate
digital de ing. Lucian Dragomirescu si receptionate la OCP! Bacau si semnate digital de
Nicoleta Chiscop si respectiv Liviu Pascu, anexe care fac parte integrantd din prezentul
contract si care sunt vizate de noi, parile.

Articolul 2 Pretul

2.1,

Pretul total al vanzarii imobilului este in suma de 356.750 (treisutecincizecigisasemii
saptestitecincizeci) LEI - reprezentédnd echivalentul sumei de 72.500 (saptezecisidoudmii
cincisute) EUR calculat la cursul BNR de astézi, de 4,9207 lei/1Eur - care se va achita
astazi, data incheierii si autentificdrii prezentului act, prin virament bancar in contul
Vénzatorului nr. RO85BTRL00401201L.57382XX deschis la Banca Transilvania SA.

Cursul BNR al EUR din data de 16.03.2023 avut in vedere pentru calculul taxelor este
de 4,9207 lei/1 EUR.

Avéand in vedere cd, in baza art. 1497 din Codul Civil plata se considera a fi

jisaptesutiecincizeci) LEIl, reprezentdnd Iiniregul pref al
eclare rezclutiunea contractului fara notificare sau punerea

ks



2.2,

2.3,

2.4,

in intérziere, intelegdnd prin aceasta sd instituie un pact comisoriu conform art. 1653
din Codul Civil. Invocarea pactului comisoriu se va face numai de cdtre Vanzator in
baza unei declaratii unilaterale din care sd rezuite neplata pregului. Anterior declaratiei
Vénzéatorul il va notifica pe Cumpadrétor la adresa imobilului Indicatd prin prezentuf act
sd se prezinte la notar si s& facd dovada achitérii prefuiui devenit scadent, /n cazul
neprezentirli sau a prezentdrii acestuia férd dovada achitarii Vanzdtorul va face o
declarafie prin care va menfiona cd nu a primit preful devenit scadent i va invoca
rezolutiunea contractului, respectiv intervenirea pactului comisoriu. Declaratia pentru
Invocarea pactului comlsoriu va fi comunicatd Cumpdratorului, Conform art. 1326 alin.
3 Cod Civii comunicarea produce efecte, din momentul ajungerii la destinatar, chiarffv
daca acesta nu a {uat la cunogtintd de ea din motive care nu-f suntimputabile. In baz4: »;
declarafiei de invocare a rezolutiunii gi a dovezii de comunicare a acesteia notarul v
intocmi o incheiere de cettificare prin care constata intervenirea pactului comisoriu. \;

Conform art. 1523 din Codul Civil Cumparatorul este de drept in intérziere prin
ajungerea la termenul de plata a prefului, nefiind necesara punerea in intérziere. { K

Plata este prezumatd a fi fdcutd cu ordinul de platd semnat de debitor gi vizat de R
banca, conform art. 1504 din Codul Civil, iar potrivit alin. 2 al aceluiasi articol, Cumparatorul
are oricand dreptul sa solicite institufiei de credit confirmarea in scris a efectudrii platii prin
virament, confirmare care face dovada platii prefului, iar conform paragrafului de mai sus
Cumpérétorul va face dovada platii prefului cu extras de cont din contul su din care sa
rezulte debitarea contului cu contravaloarea prefului sau cu foaie de varsdmant.

Parlle declara ca preful este sincer sl serios i li s-au adus la cunostint3 prevederile art. 1660,
alin (2) si 1665 din Codul Civll care prevede cé vanzarea este anulabild cand pretul este
disproportionat fa{& de valoarea bunului, astfel incat este evident ca partile nu au dorit s&
consimta la vanzarea bunului.

Partile declara ca au cunostinta de prevederile art, 9 din Legea 241/2005 privind prevenirea
si combaterea evaziunii fiscale si ca preful de vanzare arétat in acest Contract esté cel real.
De asemenea, Péariile declara ca au luat la cunostintd de prevederile Legii 129/2019 pentru
prevenirea si sanctionarea spaldrii banilor gl declard pe proprie rdspundere cd nu au
procedat la incheierea niciunui inscris ascuns care sa aiba ca obiect prezenta focuintd, iar
pretul declarat in prezentul act, este pretul real al imobilului fiind stabilit de pé&rii fara nicio
implicare din partea notarului.

Partile declaré ca pretul a fost stabilit prin negocierea lor directa, de starea imobilulyi de
configuratia acestuia, fn raport de pretul pietii avand in vedere cererea si oferta si fara nicio
ingerenta din partea notarului.

Articolul 3 Transferul dreptului de proprietate si predarea posesiei si folosintei mobiluluu

3.1,
3.2,
3.3,

3.4.

Dreptul de proprietate asupra imobilului, cu toate atributele sale, se transferé
Cumparatorului astazi data fncheieril i autentificarii prezentului act, conform art. 1674 Cod {' 3
Civil, far4 nicio alts formalitate. ~
Impreun cu dreptul de proprietate asupra imobilului se transmite si dreptul asupra tot ceea
ce se uneste cu bunul sau se incorporeaza in acesta, precum si toate drepturile si actiunile

* accesorii care au apartinut Vanzatorului, conform art. 1673 alin. 2 Cod Civil.

Obligatia Vanzatorului de a transfera dreptul de proprietate asupra Imobilului o implicé si pe
aceea de a preda bunul precum si pe aceea de a preda Tnscrisurile necesare efecturii
inscrlerii in Cartea Funciara, conform art. 1483 Cod Civil.

Imobilul ce face obiectul prezentului act a fost dobé&ndit inifial de cédtre Neumann Adriana
prin restituire in baza prevederilor Art.11, 15 si 25 a Legii nr.10/2001 si respectiv a Legii
nr.165/2013, conform Dispozitiei nr.2018/05.10.2021 eliberats de Primarul municipiujui
Bacdu, fiind inchiriat la data restituirfi c&tre numita Soiman Paula-Lavinia, conform
contractului de inchiriere pentru suprafefe locative cu destinaia de locuin{d nafionalizaté
inregistrat la nr.146496 din 26.11.2019, fnchefat intre aceasta si Primaria Municipiului
Bacau, termenul acestuia flind ulterior prelungit pans la data de 17.03,2026 prin actul
aditional nr.120709/18.03.2021. Ulteriot, Intre numita Neumann Adriana si chiriaga Soiman
Paula Lavinia s-a inchefat Tranzacfia din data de 11,10.2022 avand ca obiect dreptul de
fo!osm;é Asupfb te/ ce face obiectul prezentului act, conform céreia locuinta rdméane
In folosji{a uﬁé“v rata sigratuitd a chiriasei pané la data de 01.09.2023, sub obligatia
ntravaloarea utititatitor aferente perioadei in care folosesgte imobilul




sl s-a obligat s&-/ elibereze la data de 01.09.2023 sub sancfiunea suportarii de daune in
cuantum de 5,000 (cincimii) Eur.

Vanzétotul de obligd s& predea imobilul Cumparatorului, la data de 05.09.2023
conform art, 1685 si art. 1686 Cod Civil, cu toate accesoriile sale, cu tot ceea ce este necesar
pentru o exercitare libera $i nefngréditd a posesiei asupra sa, precum si cu tot ceea ce este
destinat folosintei sale perpetue.

In cazul refuzului de predare a imobilului, in temeiul Art 1041 Cod Procedur& Civild
Curmpérétorul va solicita lnstantel s& dispund evacuarea ocupantu/w acestuia, respectiv-a
numitei Soiman Paula Lavinia $; suportarea de cétre aceasta de daune in cuantum de 5,000
(cincimii) Eur.

Imobilul se preda Cumparatorului Tn starea in care se afla in momentul vizionarii si liber de
orice sarcini sau servitufi. In momentul preluérii Imobilului, Cumparatorul are obligatia sa

verifice starea acestuia potrivit uzantelor si, in ¢azul in care, constata vicli aparente sa-f
informeze pe Vanzéator

Articolul4  Declaratjile, garantiile si obligatiile Partilor

4.1.

Declaratiile, garantiile si obligatiile Vanzétorului

Vénzétorul declaréd si garanteazé tn mod expres si irevocabil, in deplind cunostintd de cauzi a
prevederllor Art. 326 din Codul Penal, urmétoarele:

4.1.1.

4.1.2,

4.1.3.
4.1.4.
4.1.5.
4.1.6.

4.1.7.

4.1.8.

4.1.9.

Este proprietarul exclusiv si de plin drept al imobilul, pe care I-a dobandit cu buna credinta si
n conformitate cu reglementarile legale aplicabile, Tn regim de bun propriu, nefiind césatorit
la data dobandirii, prin cumparare de la numita Neumann Adriana, conform contractului de
vanzare autentificat sub nr.197/03.03.2023 de notarul public Vasilache Mlhaela $tefana din
mun.Bacau. Anterior, imobilul a fost dobandita de fosta proprietara prin restituirea imobilelor
preluate Th mod abuziv in perioada regimului comunlst in Romé&nia in baza prevederilor
Art.11, 15 si 26 a Legii nr.10/2001 si respectiv a Legii nr,165/2013, conform Dispozitiei
nr.2018/05.10.2021 eliberatd de Primarul municipiului Bacdu, asa cum reiese din actul
anterior mentionat.

Imobilul nu a fost instraéinat, nationalizat i nu face obiectut vreunei proceduri de expropriere,
este libetr de orice grevari sau sarcini, de orice alte drepturi de orice naturd constituite in
favoarea unor terti, asa cum rezultd si din Extrasele de Carte Funciaréd numarul 25519 si
25795/16.03.2023 eiiberate de Biroul de Cadastru si Publicltate Imobiliara Bacdu de pe langa
Qficiul de Cadastru si Publicitaie imobiliaré Bacéu. Imobilul nu este ocupat sau folosit in orice
alt mod de o teria persoand, indiferent dacé aceastd folosintd sau ocupare se bazeaza sau
nu pe un contract sau alt document, cu exceplia dreptului de folosinta utild, netulburats si
gratuitd, pand la data de 01.09.2023, in favoarea numitei Soiman Paula Lavinia, conform
Tranzacfiei din data de 11,10.2022, nu existd incheiatd nicio promislune (unilaterald sau
bilaterald) de vanzare/instréinare, incluslv optiuni de cumparare, optiuni de inchiriere sau
privilegii legale asupra imobilului, acordate in favoarea teriilor, pact de preferin{a cu o terta
persoand, contract de locatiune sau de folosinta in leg&turé cu imobilul,;

Imobllul nu a fost vandut si nu s-a dispus de acesta in alt mod, nu a fost scos din circuitul
civil, hu face obiectul vreunui litigiu $i nu a fost adusa ca apott la capitalul social al vreunei
socletati, asociatii sau fundatii

Declara ca atat la data dobandirii cat si in prezent era sj este necasatorit.

Declard cé@ nu este in stare de insolven{d in intelesui Legii nr.151/2018, jar actul nu se
intoemeste in frauda creditorilor.

Vanzatorul declard c& intelege s& vandd imobilul pentru preful de 356,750
(treisutecincizecigigasemii saptesutecincizeci) LEIl - reprezentand echivalentul sumej de
72.500 {saptezecisidoudmii cincisute) EUR calculat la cursul BNR de astézi, de 4,9207
lei/1Eur - pe care este de acord s3 il primeasca in modalitatea si la termenele indicate la art.
2, pct.2.1 din prezentul act.

Vénzétorul declara ca renunfd in mod expres fa beneficiul intabuldrii In Cartea
Funciara a ipotecii legale pentru garantarea platii restului de pret datorat, prevazutin
favoarea lul de art.2386, pct.1 din Codul Civil.

Declaré céd locuinfa ce face obiectul prezentulul act se afld in folosinfa chiriasei Soiman
Paula-LaVJQ:a pénd la data de 01.09.2023, aceasta avénd obligatia de a suporta
contrav‘afoarg ut:lrtéﬂlor aferente perioadei in care folosegte locuinia.

‘Toat ,zsimw;‘t‘ si taxele de orice natura referitoare la locuintd, precum si toate obllgatiile
{fiscale |

_;ﬁ}e datorate autoritatii administratiei publice locale au fost achitate 1a zi de
: 5
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Vanzétor, in conformitate cu Certificatul de Atestare Fiscald nr.55033/16.03.2023 emis de
munlcipiul Bacau — Directia Economica.

4.1.10. Declara ca define certificat de performant energetica a cladirii nr.0176/11,02.2023 intocmit
de auditor energetic ing. Radu Gheorghe Nicolae din care rezultd ca locuin{a este incadrat
fn clasa energeticd ,F". Pentru anexd nu este necesard intocmirea cettificatului de
performan{d energetica intrucat are o suprafata utild mai mica de 50 m.p. si se incadreaza
in prevederile art.8 lit. ) din Legea nr.372/2005 privind performanta energetica a cladirilor;
modificatd si completatd cu Legea 159/2013.

evicfiune provenita din fapta proprie sau din faptele unui ter}, precum si pentru existenta
-sarcinfior asupra imobilului, conform art. 1695 din Codul Civil §i n baza altor prevederj

.in caz de evictiune, totald sau partiald, cu privire la locuintd sau orice parte a acestula, ME .
/{J, }
)

relevante ale legislatiei romane. Conform art. 1695 din Codul Civil Vanzatorul este obligaf

s&-| garanteze pe Cumparétor impotriva evictiunii care {-ar impiedica total sau parijal irt

stépanirea netulburata a bunului. Vanzatorul declara ¢a i s-a adus la cunostinta faptut ca in '

cazul in care Cumpdrétorul ar fi evins — ar fi impiedicat total sau pariial n stépanirea bunului
-, acesta din urma ar putea solicita rezolutitnea contractului, Vanzatorul fiind obligat s&
restituie intregu! pret primit si s& plateasca si daune interese, reprezentand cheltuieli pentru
perfectarea contractului i orice alte cheltuieli ar fi fost facute cu locuinta pana la data

. rezolujunii. In situatia in care evictiunea este partiald si nu atrage daune interese, Vanzatorul
trebuie sa restituie Cumparatorului o parte din pret proportional cu valoarea pariil de care a
fost evins gi daca este cazul, s& plateasca sl daune interese.

4.1.12. Declara ca nu exista vicii care s& afecteze sau s& poat# afecta locuinja sau parii din acesta
sl garanteazd pe Cumpadrator impotriva viciilor ascunse in conformitate cu art. 1707-1715
din Codul Civil si se obliga s& remedieze de indata toate viciile ascunse care fac locuinta
impropriu intrebuintarii conform destinatiei sau fi micgoreazd in asemenea masurd
nfrebuintarea incat, dacé le-ar fi cunoscut, Cumpdratorul nu i-ar fi cumparat sau at fi dat un
pret mai mic, Este ascuns acel viciu care la data predarii nu puteafi descoperit faréa asistenta
de specialitate de catre un cumparator prudent si diligent.

4.1.13. Declard c& pentru locuinfa ce face obiectul prezentului act este incheiaid la data de
07.02.2023 politd de asigurare obligatorie Seria: Ra-059, Nr.00185087935, avand termen
de valabilitate pénd la data de 11.02.2024 pe care o predd Gumpératorului,

4.1.14. Declarad ¢& i s-au adus la cunostinid prevederile art.239 Cod Penal conform c&rora se
pedepseste cu Inchisoare de la 6 lunila 3 ani sau cu amenda fapta debitoruiui de a instraina,

ascunde, deteriora sau distruge in tot sau in parte valori ori bunuri din patrimoniul sau orl de

a invoca acte sau datorii fictive in scopul fraudarii creditorilor.

4.1.18. Amplasamentul, dimensiunile si configuratia imobilului ce face obiectul prezentului act este
cea din documentaiia cadastrala depusa pentru fntocmirea prezentului act.

4.1.16. La data semnarii, incheierea si executarea prezentului Contract de cétre Vanzator nu incalca
prevederile niciunor hotarari judecatoresti, ordonante, decizii, ordine ale unei autoritéti
publice administrative (de ex., de o autoritate publica centrald sau locald) de care Vanzatorul

.are cunostinta. :

-4.1.17. Vanzatorul declard ca nu exista litigii In desfasurare, dispute, acliunl, investigatii sau alte
proceduri legale impotriva Vanzatorului in legaturd cu imobilul sau orlce parte a acestuia,
iar Vanzatorul nu are cunostintd, in urma unor investlgatii diligente, despre vreo amenin{are
sau cerere din partea vreunul tert cu privire ia cele mentionate anterior.

4.1.18. Vanzatorul declara ¢& nu exista limitari sau restriciii de nicio natura cu privire la locuinta ca

rezultat al activitatii sau in legéaturd cu activitatea desfasurata de vreo autoritate sau un ter} -

ce ar putea conduce la o restréngere a dreptului de proprietate asupra imobilului si/sau a
oricarui dezmembramant al drepturilor de propriefate.’ ‘
4.1.19. Nu exista nicio alta conventie referitoare la coproprietate ce poate afecta intregul locuiinta
sau orice parte din acesta. : .
4,1.20. Vanzatorul este de acord cu intabularea in cartea funciara, a dreptului de proprietate dobandit
- de cétre Cumparator asupra imobilului, in temeiul prezentului act

4.2. Declaratiile, garantiile gi obligatiile Cumpdratorului prin asociat unic gi administrator

4.2,1. Declara ca infelege sa cumpere imobilul descrisd mai sus pentru pre{ul declarat de 356.750
(trefsutecin@ieciélggsemil§aptesutecincizeci} LEI - reprezentand echivalentul sumei de
72.500 5925: Q%'/g;db mii cincisute) EUR calculat fa cursul BNR de astédzi, de 4,9207

leif1Eur
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4.2,2,

4,2.8.

4.2.9.

din prezentul act, are cunostinta si este de acord cu pactul comisoriu in situatia necreditérii
contului Vanzatorului cu c/val restului de pret, cunoaste situatia faptica si juridica a Imobilului
si il dobandeste n condi;iile mentionate mai sus, fard a scuti pe Vanzator de garantia de
evicliune asumata prin prezentul contract.

Declard ¢. societatea nu este in stare de reorganizare sau insolvents, nu s-a a inifiat nicio
procedurd de declangare a insolventei, nu exista creditori cu creante scadente si neonorate,
care ar putea s& ceard declansarea procedurii insolventei, inclusiv datorii céfre organele

fiscale gi nu are cunostintd de vreo cauzé care ar putea duce la declangarea proceduri
insolventei.

. Are cunosgtint& ¢4 terenul aferent imobilului ce face obiectul prezentulul act este proprietatea

Municipiului Bacdu ~ domeniul privat si nu face obiectul prezentulu: act si este de acord sé
dobéndeascd imobilul In aceste conditil.

. Are cunostin{a ¢& locuinfa ce face obiectul prezentuluf act se afld in folosinfa chiriasei Soiman

Paula-Lavinia p&néd la data de 01.09.2023, aceasta avénd obligatia de a suporta
contravaloarea utilitétilor aferente perioadei in care foloseste imobilul, este de acord sé&
dobéndeascé imobilul in aceste condifii.

. Se obligé sé& Incheie o noud polifd de asigurare la valoarea de cumpérare a rmobllulw
.8. 1s-a adus la cunostinia si obligativitatea de a inscrle, imobilul dobandit prin prezentul act, In

evidentele fiscale ale unitatii administrativ teritoriale competente. in termen de 30 de zile de
la data incheierii $i autentificarii prezentulul act.

. Are cunostinta de faptul ca imediat dupa preluarea Imobilului trebuie s& constate starea

acestuia potrivit uzantelor, conform art.1690 alin (2) din Codul Civil si s&-| informeze pe
vanzator despre existenta eventualelor vicii, in lipsa acestei informari considerandu-se ¢
vanzétorul si-a executat obligatia de predare a imobilului fn starea de fapt constatat la data
la care pZrtile au convenit vanzarea imobilului.

Are cunostinta ca situatia faptica si juridicd a imobilului este cea descrisd mal sus de
Vanzator, ca a inspectat si verificat, sau a avut posibilitatea s& efectueze aceste verificari,
atat cu privire la sntua‘;la de drept, cat si in fapt cu pnwre la imobil, si are certitudinea
amplasamentului si configuratiei acestuia, este de acord sé dobandeascé imobilul in aceste
conditii. Totodata declara c& a verlficat starea 1n care se aflaimobilul la momentul predarii,
pentru a descoperi viciile aparente, precum si eventualele vicii ascunse, pe care vanzatorul
ar fi avut obligatia sa le remedieze de fndaté vicii care fac imobilul impropriu intrebuintarii
cbnform destinatiel sau 1i micsoreaza in asemenea masur intreébuintarea incat, dac le-ar fi
cunoscut, nu l-ar fi cumpérat sau ar fi dat un pret mai mic.

Declara ca i s-au predat de catre Vanzator, actele de proprietate ale imobilulul si toate
documentele detinute de cétre acesta cu privire la proprietatea si folosinta Imobniulun inclusiv
certificatul energetic, aga cum prevede art.1686 al.2 din Codul Civil.-

4.2.10. Declars ci a primit documentatia cadastrala a imobilului si confirma c# situatja faptics a

imobliulul, amplasarea si configuratia acestuia din teren, este identica cu cea din
documentatia cadastrald.

Articolul 5. Prevederi finale

5.1.

5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

5.1.4.,

Declaratii comune ale partitor

Pértile, de comun acord, se obligd séd incheie o polifd de asigurare a imobilului pentru o
valoarea de 100.000 (unasutdmii) EUR, a cérei costur! vor fi suportate de cétre ambele périi
fn cote egale si care va fj valabild incepand cu data de 18 martie 2023.

Partile declara ca au negociat cu buna credinta toate clauzele prezentului contract si acesta
reprezintd rezultatul negocierii lor, fiind de acord in intregime cu clauzele prezentului
contract.

Partile aratd c& au luat cunostintd de intreaga documentatie depus& pentru semnarea
prezentului contract respectiv acte de proprietate, documentatie cadastrala, certificat de
atestare.-fiscald, certificat energetic si extras de carte funciara si au fost asumate de catre
acestea.’

Partile declara ca au stabilit pretul Imobilului in functie de cerere si ofertd, de situarea
acestuia, de starea si configuratia lui, pretul declarat fiind real, sincer si serios gi au semnat
prezentul contract nefiind intr-o stare de necesitate de care sa profite cealalta parte in sensul
art. 1218 Cod Civil, iar prestatiile reciproce sunt echivalente nu au profitat de starea de

nevoie, de- Illgs\ a de experienta, ori de lipsa de cunostinta a unei parti pentru a stipula in
favoa(ea Fe flalie o prestatle de o valoare considerabil mai mare fata de prestatia primita
In sérsul B8RV
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5.1.5. Partilor li s-a atras atentia asupra prevederltor Legil nr.70/2015 pentru intarirea disciplinei
financiare privind operatiunile de incasri si plafi in numerar, conform cérora sunt interzise
platile fn numerar mai mari de 50.000 (cincizecimil) LE| intre persoane fizice, lar c&nd una
dintre parti este persoané juridica sau persoana fizica autorizatd sunt Interzise platile m
numerafr mal mari de 10.000 (zecemii} LEL

5.1.6. Parlile declara c& au capacitate deplind pentru incheierea prezentului contract isi exprima
consimtdméntul pentru incheierea prezentului contract in mod liber, serios si Tn cunostin{
de cauza, acesta nu este viciat, nu se afld in eroare cu privire la natura sau obiectul
contractului, asupra identitafii oblectului prestatiei sau asupra unei calitatl a acestuia, ori »
asupra unei norme juridice determinate pentru incheierea contractului. Toate declaratille/.:

‘facute cu ocazia autentificarii contractului corespund in ntregime adevarului §i cu ocazi
autentificarii acestula nu au omis sa prezinte nicio mformagle sau document de natura sd::!
schimbe natura contractului sau elemente ale acestula ori sa altereze, in orlce fel, perceptlai”’
notarului asupra naturii contractului, sau asupra efectelor pe care pértile au dorit sa le
produca. Declara c4 li s-au explicat toti termenli contractuali de cétre notar si dupa lamuririle
date au fost de acord s incheie prezentul contract in termenii si conditiile descrise mai sus.

5.1.7. Vanzatorul si Cumpératorul declard ca au luat cunostinté de cerintele Regulamentului (UE)
679/2016 al Parlamentului European si al Consiliului din 27 aprllie 2016 prlvmd proteciia
persoanelor fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera
circulatie a acestor date si de abrogare a Directivei 95/46/CE (Regulamentul general pnvmd
protectia datelor - RGPD) si au consimtit ca angajatii institutiilor/socletétilor/organelor de mai
sus, sa prelucreze si sa stocheze in conditii de siguranta datele lor cu caracter personal care
vor fi transmise in scopul realizérii prezentului act.

52. Publicitate imobiliar3

5.2.1. Conform art. 35 al Legii nr. 7/1996, republicata si art.888 din Codul Clvil, Notarul public va
inregistra tn Cartea Funciara dreptul de proprietate dobandit prin acest Contract, precum si
celelalte drepturi constituite. Fiecare Parte va acorda celeilalte Parti sustinerea necesara si
va semna la cererea celeilalte Parii orice document necesar in vederea inregistrarii acestui 5
Contract. !

5.3.  Cheltuieli i alte dispozitii
5.3.1. Imobilul este evaluat, conform studiului de piata intocmit de Camera Notarilor Publici Bacau, i
la suma de 59.039 (cincizeciginoudmiitreizeciginoud) EUR. i

5.3.2. Cheltuielile ocazionate de autentificarea prezentului Contract vor fi suportate de catre i
Cumpérétor, ;

5.3.3. Partlle se angajeazd sa depuné toate eforturile pentru solutionarea amiabild a ‘oricérei !
J

|

dispute care poate surveni in legéturé cu fincheierea, -interpretarea, executarea sau
incetarea prezentului Contract, iar in cazul in care nu ajung la n|0|o intelegere, conﬂlctele
dintre ele sunt de competenta instantelor de Judecata.

5.3.4. Partile declara sub sanctlunea art, 326 Cod Penal c& cele arétate n cuprinsul actului
corespund realitatii, au citit continutul prezentuiui contract, cu care sunt de acord, aceasta

. fiind vointa lor neviciata $i au semnat toate exemplarele.

5.3.5. Nulitatea, caducitatea sau anularea unei clauze din prezentul contract nu atrage nulltatea
caducitatea sau anularea Tritregului act.

5.3.6. Noi pariile ne asum&m obligatia.de a comunica organelor financlare in termen de trelzeCI de
zile schimbaréa titularilor dreptulul de proprietate asupra imobifulul.

5.3.7. Tehnoredactat $i autentificat inir-un singur exemplar original care a rdmas {n arhiva Biroului
Individual Notarial Zaharia Elena din Bacau, str. Nicolae Bélcescu, nr.5, jud, Bacau.

£

VANZATOR, : CUMPARATOR,
CRETU EMANUELA GAVRILIU OANA-CRISTINA
. fn calitate de asocjat unic
$i administrator la
ATELIER CRISCAKES SRL
S.S.

~ Urmeazd autentificarea ~




ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PQBLICI
CAMERA NOTARILOR PUBLICI BACAU
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL ZAHARIA ELENA
\ Sediul: mun. Bacdu, str. Nicolae Balcescu, nr.5, jud. Bacédu
licen}a functionare nr.3676/3221/31.12.2013

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 518
Data : 16 martie 2023

(e 3
'- ‘l’: ,
RO
! P Y pray YA
e

N

LY

In fata mea, ZAHARIA ELENA notar pubiic, fa sediul biroului, $-au prezentat:
. CRETU.EMANUELA, cetatean roméan, CNF , cu domicitiul Tn
Bacau, identificat cu cartea de identitate serla ZC
~ innume propriu

GAVRILIU OANA-CRISTINA, cetdtean roman, CNP - ~ cu domiciliul tn
Bacau, ¢ ~ judetul Bacau, identificatd cu cartea de identitate seria XC, numaérul
sliberatd de SPCLEP Bacau, in califate de asociat unic si administrator la
ATELIER CRISCAKES SRL, cu sediul in mun. Bacau, str. Spicului, nr. 1D, jud. Bacéu, numar de
ordine in Registrul Comertului J4/1346/2016, CUI 36698339, care dupa ce au citit actul, au declarat
cé i-au infeles continutul, c3 cele cuprinse in act reprezinta vointa lor, au consimtit la autentificarea

prezentului Inscris $i au semnat unicul exemplar original si anexele acestuia.

In temeiul art.12 litera b) din Legea nr.36/1995, modificatad si completat,

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

lmpozlt: 10.703 lei conform chitantei nr, 83/16.03.2023 emisd de acest birou notarial.

S-a calculat taxa de intabulare Tn suma de 1.784 lei, care s-a achitat cf. chitantei nr.419934/16.03.2023 eliberaté de acest
birou noterial,

S-a perceput onorariul n suma de 3.500 lei la care se adaugd TVA in suma de 665 lei, of. bonului fiscal din data de
16.03.2023 eliberat de acest birou notarial.
coa

NOTAR PUBLIC,
ZAHARIA ELENA
S.S.

Prezentul duplicat s-a intocmit In 4 (patru) exemplare din care 1 (un} exemplar a rémas in
arhiva biroului notarial, 1 (un) exemplar pentru Vénzétor si 2 (doud) exernplare pentru Cumpéréior
de Zaharia Elena notar public, astézi, data autentificérii actului, au aceeasi fortd probantd ca

- originalul $i constituie titlu executoriu in condiiile legii.

s

-NOTAR PUBLIC,
; iU A e ?\‘

5

£y S
™




,"m\‘

Nicedozis ol

PLANDE AMFLA

4nexa 1.35

‘S_E 'ts

SAMENT SEDELIMITAR

Mun. Bacou, Str. Jonita Sandu Sturza, Nv. 22, Jid. Bacau

Nr. Carte

Funciara

Unitatea Administrativ Feritoriala (VA7)

BACAU
\ S o
g | F
y R
\ s
& ‘.
(curte) _@N\/,‘/”
. R
Sistem de proiectie
X, YSTEREQ 70 Q \ Nr.cod.: 62975
i 564600
™\ ——
LR
VR /]
+ é /
\2 7
= /
\VE |
\ |
'\ \ \\\
\
‘.‘: \\ \\
) Y\ U
-‘ ‘\\ \ ¢)
. ) Nr.cad.: 6135 \ \
S |
= Nr.cad.: 7875\
s\
o \
§ Ry
A. Date referitoare la teren
Nr. |Categoria dé Suprafaia iy
parcela| folosinta [mp] Mentiuni
1 cc 36 Teren intravilan delimitat de proiectia la sol a constructiei Cl (4nexa)
Total 36 mp
B. Date referitoare la constructii
Cod \DestinatialSuprafata construita .
constr Ia sol [mp] Aentiuni
Anexa compusa din 2 camere si 0 dependinta, regim de inaltime P,
Cl CA 38 r
supraf. const. desfas. 36 mp
Total 36 nip
Suprafaia totala masurata a imebilulii = 36 m.p.

Suprafata din agd = 50 m.p.

Execuiont; .

RRE-4vqorizata in
{}ICS?I'\

Jnspecior
SC GEO POINT re:

Confirm introducerea imobihuhi in baza de date integrata si
atribuirea numarelul cadastral

@t’,}??élm iz

e‘it!, 4§

I&v L’m terei
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BACAU Nr. cerere 55243

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau Ziua 03
Luna 06
- Anul 2024
ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
25 aeveaa) PENTRU INFORMARE 100168763000
Carte Funciars r, 89565 Bacii AERRRTRIIIN

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bacau, Str {ONITA SANDU STURZA, Nr. 22, Jud. Bacau

Nr. |Nr. cadastral Nr. * " .
Crt | topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 89565 36 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 89565-C1;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
12201/ 01/02/2023
Act Administrativ nr. hOTARAREA NR. 606, din 27/12/2022 emis de CONSILIUL IOCAL Bacau, HCL 157/2018;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) MUNICIPIUL BACAU, CIF:4278337, domeniul privat
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

; o B
S R it I . .
Document care contine d"adgp cu caracter,?sjrsana/, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 89565 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

Anexa Nr. 1 La Partea !

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
89565 36
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE iMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata x . .
crt | folosintg |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 36 - - - Teren intravilan {proprietatea
constructii Municipiului Bacau - domeniu privat)
delimitat de proiectia la sol a
constructiei  C1

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
1 2 7.052

2 3 7.561

3 4 4.149

4 5 5.552

5 6 2.762

/
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Carte Funciarad Nr. 89565 Comuna/Oras/Municipiu: Bacau

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢ {m)
6 1 1.614

** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
**k Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
03/06/2024, 10:40

oY)
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COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA

e gnnied SRS

& oty Addugd anung

stewia Cedne v DelAR v et

B CETII0RERA s nere e

< Inaps

Iy CRISTLMOS BACAV SRL
e Apale

0733044442

Teren intravilan De vanzare Pe Strada OITUZ 225000 €

208 (ot
Erznen2unael

£ Sl

faprieaty

225000 €

& cmsmres petay

Prezentare generald

Tip torer Cosdenipn

L

%, Ditnensiani

R hpeindtor agentie
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L Vinienate 13 dis

Descriere
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COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA

Anzamblan rapimafio’s v CHBpIRY S Creditare & ot

Adaugd anung

o Conby » Tarmo sl

5
SANGUIACOR
 aganye
0722351 253

se3

ASURSVEE HE A TR Y,

Teren Intraviian, str. Oltuz, zona centrala a mun. Bacau 136 200 €
§ Stands Rotgl e § As
Eronuny v Riss
Ragerteard
Rt Lz Rang de
3220 AR i [YSSVRPRIRYIN s

et besa O PO ST § W

Lo stem 136 200 € [REEY

RLOBIMDIMUARE Betan 225 1aers et

Prezentare generald

& Supeiops et a54 m? W Tipteren de construit
G Latativ urbana o Dimensian e iRt
A Vinonare fa distangd Lare it A tpvinaw: agentie
Descriere

Fidcilan G

il prepus £0;

€ CEnirys

0:0tr €.

Y. 0135 03520 D¢ S0 O3e2 eutiand €2

MUY MDEI0SrE i © SuDTaln ReErNrd o2 &
FRnles Jedeitare £
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COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA

gt g . =
SE?“;&V’?& Devénzare v Deinchidal ~  Ansamblun rezidentidls v Cempenii v Credutare & Contul mes Adaugd anu

Cioplea Daniel
Agentie
0744 812 S08

[
H

AmT

voie de matmullg Infor., v |

. Suntinteresatla) de acestteren de

: vdnzare §l ag vrea 53 fac o vizionarz.
A51ePt cu interes rispunsul dvs.
suliumesal

Teren Intravilan Str. Decebal zona Banca Nationala 320€

25 stonsniroileaasan.

£, 37083 320 €

S ko 8 Crmion SAL

[0y

B roats pavii

Descriere

Propunem spre vanzare un teren inraviian situat pe suada Dacebal din Bacdu, Idzal peatru construciia unetlocuinge, Terenul are
0 suprafots generoasd d2 370 mp $t aste pregdtit penteu a fl achiztionat §i dezvoltat conform neveilor $1 peeterintaior
dumingavoasirs.

Detalil principale:

* Syprafats teren: 379 mp
» Destinatie: intravilan, potrivit pentry constiuctia uned locuinge
* Lecolizare: strada Decebal. o 70n3 bine cotatd din Bacsu

Alte detalli:

+ Pre}: 320 eurs/mp. negodiakbil
* Total prey 118,480 2uro

ACeSSIA prepriatals reprezintd © GEIMUNGIAE xtelentd pentru cei €are ACresC 5§ iNVesteas:d INtr-i LEren pentru Construcya
ungi leguinte inl-c 2013 centrald ¢ convensbilz din Bscau. Penira mai multe informati sau panteu o Programs o vizionare, vé
Tugam sé ne contactali direct.

25

A Notified-ma despre anuniuri similare

electricitate, gaz, canalizare, ap3 curenti

"
gacces * asfaltat
[

D - RS
) i /
U Roe” &0
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