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HOTARAREA NR. 372 DIN 31.10.2024
privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni credinti, a
terenului aflat in proprietatea privati a Municipiului Baciu, aferent imobilului-locuinta, situat
in municipiul Baciu, Str. Ionitid Sandu Sturza nr. 22, in suprafati de 101,00 m.p.

Consiliul Local al Municipiului Bacéu 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 modificérile si completérile ulterioare,
Avand in vedere:

-Cererea doamnei Gavriliu Oana-Cristina inregistratd cu nr. 129441 din 28.03.2023 la Primaria
Municipiului Bacau, prin care solicitd cumpérarea terenului aflat in proprietatea privatd a Municipiului
Bacdu, aferent imobilului-locuinta, situat in municipiul Bacau, Str. Ionitd Sandu Sturza nr. 22, in
suprafata de 101,00 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. 194581 din 08.10.2024 inaintat de catre Directia Patrimoniu- Compartiment Evidenta si
Inventar Domeniu Public si Privat, prin care se propune aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune
catre constructorul de buna credintd, a terenului aflat in proprietatea privatd a Municipiului Bacau,
aferent imobilului-locuinta, situat in municipiul Bacéu, Str. Ionitd Sandu Sturza nr. 22, in suprafata de
101, m.p.;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistrata cu nr.198861/18.10.2024;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr.198862/1/18.10.2024;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr.198862/2/18.10.2024;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacdu, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotardre: nr. 400/30.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
370/30.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 477/29.10.2024 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 Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

ART. 1 Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatd a Municipiului
Bacéau, in suprafata de 101,00 m.p., situat in municipiul Bacau, Str. Ionitd Sandu Sturza Nr. 22, avand
CF nr. 89560 nr. cadastral 89560, teren ocupat de o constructie cu destinatie- locuintd, aflat in
proprietatea SC ATELIER CRISCAKES SRL.
ART. 2 (1) Se aproba RAPORTUL de EVALUARE nr. 89 din 16.07.2024, elaborat de SC ADEVAL
EXPERT SRL Bacau, privind estimarea valorii de piata a terenului proprietate privatd a Municipiului
Bacdu, in suprafata de 101 m.p., situat in municipiul Bacau, Str. Ionitd Sandu Sturza Nr. 22 avand CF
nr. 89560, nr. cadastral 89560, in vederea vanzarii cétre constructorii de buna credinta care beneficiaza
de un drept de preemptiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor, identificat in Anexa, parte
integranta a prezentei hotarari.

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



ART. 3 (1) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
30.300 euro la care se adaugi taxa pe valoarea adaugata, platibil in lei la cursul de referinta al Bancii
Nationale a Romaéniei din ziua efectuarii 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 cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

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

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

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

ART. 4 La data incheierii contractului de vanzare-cumpérare a terenului inceteaza efectele contractului
de concesionare/inchiriere incheiat intre Municipiul Bacau si cumparitor, 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 adoptérii hotararii.

ART. § Se imputemiceste Primarul Municipiului Bacau, sa semneze la notarul public, actul de vanzare-
cumpdrare, in forma autentica.

ART.6 Primarul Municipiului Bacau 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 hotardre va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacdu, 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 comunicata la
Institutia Prefectului — Judetul Bacau, in vederea verificarii legalitatii.

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

Hotérarea a fost adoptata 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. 372 DIN 31.10.2024

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 89 din 16.07.2024

elaborat de SC ADEVAIL EXPERT SRL Bacau, privind estimarea valorii de piata a
terenului proprietate privata a municipiului Bacéu, in suprafata de 101 mp, situat in
Municipiul Bacau, Str. Ionitd Sandu Sturza Nr. 22 avand CF nr. 89560, nr. cadastral
89560, in vederea vanzarii citre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un
drept de preempfiune la cumpirarea terenurilor aferente constructiilor.

DIRECTOR EXECUFIV
Bardas,-a\q(l ristina

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE

ADRIAN:MOGANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BAGAU
/< o NICOLAE - OVIDIU POPO
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ADV Nr. 89/16.07.2024

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

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU - DOMENIU PRIVAT
DESTINATAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
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Catre,
PRIMARIA MUNICIPIUL.UI 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 101,00 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 552432/03.068.2024, avand nr. cadastral 83560.
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.

Inspeciia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piata precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfagurat in perioada 17.06.2024 + 15.07.2024. Data de referinta pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 17.06.2024. Valoarea este raportata in lei, in
conditiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 17.05.2024, respectiv: 1 EURQO =4 9768 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 (fard a se face investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba

despre o lucrare efectuata la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

Rezultatul evaluarii

fn baza calculeior efectuate, a ipotezelor si a condiiilor limitative, valoarea estimata a proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, ladatade 17.06.2024 este :

Vteren - 101.00 mp - Bacau, str. I. §. Sturza. nr, 22 = 150.800 fei, resgectiv
Vieren - 101.00 mp - Bacau, str. 1. S. Sturza, nr. 22 = 30.300 euro (300,00 euro/mp)

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A.
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 17.06.2024, urmand a fi corectate ori de céate ori piata o cere.

ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU )
Ing. Popa Adrian - Evaluator autorizat ANEV
Administrator ’




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 concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si confirma ca:

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

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

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

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

#» evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

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

@ nici 0 persoanad, 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




 CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. ldentificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizatéd 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 asistenta 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/paginiftabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speCIaIe) considerate si sunt anallzele opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profeS|ona| In derularea mtregulm proces al evaluarii
care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constrans 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 sa favorizeze vreuna din partile interesate si nu este influentata 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 legata de partile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

1.2.ldentificarea 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, dacé aceasta
nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor Tn 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, decat in
cazul in care este autorizata de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand
aceasta identificare nu exista explicit, iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legaturéa 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 fata 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 decéat cel declarat; evaluatorul nu isi
asuma responsabilitatea niciodata si tn nicio altd circumstanta 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. Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii i constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bacau, str. I. 8. Sturza,
nr. 22, in suprafata de 101,00 mp, avand nr. cadastral 89560 si CF 89560, 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.
L.a data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 101,00 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

L.uand 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
aferente constructiilor, tipul valorii adecvate este "valoarea de piatd”, definita de SEV 100 — Cadru general
(VS 100 - Cadru general) ca fiind: ,suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{a),
la data evajuarii: fntie un Cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketmg adecvat §| m c:are partile au actionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent si fara constrangere.”
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Aceasta valoare de regula datorita volatllltatn condmllor de plata are valablhtate I|m|tata Ia data evaluarn sinu
va putea fi atinsa in cazul unei eventuale mcapaCItagl de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si sntuatule
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, tlpul
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 gi conditiile
limitative este de 17.06.2024. Valoarea este raportata in LEI, fara TVA. Conversia valorii in EURO s-a facut la
cursulde 1 EUR = 4,9768 RCN, valabil pentru data de 17.06.2024. Valabilitatea expriméarii valorii in cele doua

monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul expriméarii opiniei, evolutia ulterioara 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.

* Analiza informatiilor disponibile.

= Prezentarea rezultatelor si concluziile.

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

In realizarea analizelor, judecatilor 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:

o HCL 606/27.12.2022 privind actualizarea inventarului domeniului public al mun. Bacau insusit prin
HCL 157/2018,

s 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.olxro, 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 preturi practicate pe piata liberd a terenurilor, preturi practicate de
constructori, preturilibere 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 in 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 urméatoarele:

1.9.1. ipoteze:
« evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre Beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupusge’ aﬁ au‘tentjce evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
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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, respectivdocumentatia 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 existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-gi nici o responsabilitate pentru asemenea situati;

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 gi republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile i 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 Tn conditiile unei vanzari cu plata integralg, 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
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evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in
instantd in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

prezentul raport de evaluare nu poate fiinclus in 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 gi este valabil numai
pentru scopul mentionat Tn cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi 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, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

in estimarea valorii proprietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost
prezentate/cﬁ_e;B" e’fisiaﬁlgl lucrarii, la inspectia pe teren.
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1.9.3. Ipoteze speciale

¢ Identificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza documentatiei cadastrale nr.
89560 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-arealizat 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;

» 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 eventuaiele 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 pubiicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru scopul mentionat ta 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 legatura 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 In care responsabilitatea ar fi asumata explicit in Termenii de referintd. Raportul de evaluare, n
totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii faré acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza s&@ apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

1.11. Declararea conforimitatii evaluarii cu SEV

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

tinandu-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 (1VS 400)

» GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile.

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

prezentului raport de la respectivele Standarde.

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

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

. Analszele epmu[e si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele

! iale specn mate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatoruiui.




« Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport de
evaluare sau asupra vreunei parti implicate.

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

»  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 n conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe l&nga

termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si Judecagllor relevante pe care

s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de

la respectivul 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;

« 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 solicitatda 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 in copie la prezentul rapott:

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;

» 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.

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

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

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

existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. 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.
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2.3. Tipul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluata este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona ultracentrala a orasului, zona A,
pe str. 1. S. Sturza, nr. 22. Piata specifica este cea a terenurilor construibile din zona de ultracentrala a
orasulw Zona dg dellmltare a subpietei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv in imediata vecinatate a
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2.4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare

2.4.1. Situatia juridica si descriere conform FiSEI CORPUL Ul 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. 556243/03.06.2024, 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 #e lucru ca acesta exista si este in vigoare.

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

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

e 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;

« Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil.

La data evaluarii terenul este liber de sarcini conform extrasului C.F. 89560.

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

Terenui supus evaluarii este amplasat in zona ultracentrala a orasului, in imediata vecinatate a Hotelului
President. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential (case
nationalizate, vile) 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. 1.S. Sturza fiind una din
principalele artere a orasului.

In zon4 se afl&:

+ retea de transport In comun in apropiere ;

= unitéti comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

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

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

2.8.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 89560, C.F. 89560, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 101,00 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. I. 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:

s Auto-— str. Razboieni, Soimului;

s 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
101,00 mp, aferent nr. cadastral 89560, 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. Terenul este
amplasat in Bacau, pe str. I. S. Sturza, nr. 22, fiind ocupat de o constructie C1, respectiv o locuinta, edificata
in anul 1930, din categoria caselor nationalizate. Proprietatea este amplasata in zona ultracentrala a orasului,
pe str. 1. S. Sturza, nr. 22, in imediata vecinatatea Hotelului President, avand acces prin intermediul unei alei
lastr. I. S. Sturza.

Amplasamentul dispune de foate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

» lanord: proprietate privata;

» la sud: proprietate privata;

e laest alee de acces;

« |avest: proprietate privata.

Terenul intravilan este plan, cu forma neregulata, in L, avand un grad de organizare satisfacator, accesul la
proprietate realizandu-se prin intermediul unei alei direct din str. I. S. Sturza. Terenul dispune de toate
utilitatile. Pe teren se afla o constructie C1, respectiv o0 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 |a stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca. In general, proprietatile imobiliare nu se
cumpara cu bapii+jos; 1ar .daca nu exista conditii favorabile de finantare, vanzarea este periclitata. Spre
deosebire depgtele—e caenfe,\ piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseon influentata de reglementarile




guvemamentale si locale, cererea si oferta de proprietati imobiliare poate tinde catre un punct de echilibru, dar
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
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piaid 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 soivabila

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 afectata de raritate. Cererea mai este
influentatd de dorinta si de fortele care creeaza si stimuleaza dorinta. Desi atractia oamenilor pentru diferite
fucruri ar putea fi nelimitatd, dorinta este restrictionatd de puterea efectiva de cumparare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpara bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru ca pe o piata
imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde s& varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea reprezinta 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 reprezentata Tn acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiara de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, 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.

Nr. 5 — Pret Tip
crt Locatie Agns Eepeclori=tic] oferta{euro/mp} | tranzactie
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Teren intravilan, S = 361,00 mp, liber

Teren intravilan, mun. Bacau, la constructii, suprafata regulata, oferta de
E str, Soimului, jud. Bacau OHiEEEtCN utilitati la limita proprietatii, acces ia A1 vanzare
strada secundara
Teren intravilan, categoria curti-
. . constructii, S = 370,00mp, liber la
2. Zt? r%;g;ﬁ;ilfundg:gésacau' centrala con;tructii, suprafapa regulata, utilitati 320,00 ?/f::;a?:
in zona, deschidere la strada
secundara.
Teren intravilan, categoria curti-
3 Teren intravilan, mun. Bacau, o constructii, S = 454,00mp, liber la 299.50 oferta de
) str. Oituz, jud. Bacau constructii, suprafata regulata, utilitati ’ vanzare
in zona.
Teren intravilan, categoria curti-
constructii, S = 440,00mp, liber la
4 Teren intravilan, mun. Bacau, median- constructii, suprafata regulata, 293 18 ofeita de
' str.IL. Caragiale, jud. Bacau centrala racordat la apa si energie electrica, : vanzare
restul utilitatilor la limita proprietatii,
acces la strada principala asfaltata.
Teren intravilan, S = 1.440,00mp,
Terenintravilan, mun. Bacau, liber la constructii, suprafata regulata, oferta de
8 str. Oituz, jud. Bacau centrala utilitati la limita propgetatii, acges la 319,00 vanzare
drum principal.
Teren intravilan, S = 778,00 mp, liber
Teren intravilan, mun. Bacau, la constructii, suprafata regulata, ofaria de
8. str. Trecatoarea 9 Mai, zona centrala utilitatiin zona , acces la strada 250,00
Precista), jud. Bacau asfaltata, constructii demolabile pe vanzare
proprietate
. . Teren intravilan, S = 442,00 mp, liber
7. Zgﬁ%gﬁ?;;@g;{gf% o?ﬁ;:saal;: median- la construclti_i, s'u'prafata aprox. 340,00 oferta de
; centrala regulata, utilitatiin zona , dublu vanzare
jud. Bacau
acces.
Teren intravilan, mun. Bacau, . Teren intravilan, S = 969,00 mp, liber
8. str. Castanilor(zona Orizent), megliag- la constructii, suprafata neregulata, 250,00 eiEiigde
! centrala e vanzare
jud. Bacau utilitati in zona .
Teren intravilan, mun. Bacau, : Teren intravilan, S = 335,00 mp, liber
9. str. Frasinului{zona Piata mEdt'aT la constructii, suprafata neregulata, 298,50 afeRa ds
Sud), jud. Bacau Gl utilitati in zona, dublu acces. vanzare
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1555,00 mp, ofertalde
10. str.Electricienilor(zona periferica liber la constructii, suprafata regulata, 100.00 SEeaTe
Repubilicii), jud. Bacau utilitati in zona.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 769,00 mp, liber oferta da
11. str.Aeropartului{zona wperiferica la constructii, suprafata reguiata, 91,00 Ve At
Republicii), jud. Bacau utilitati in zona.
Teren intravilan, $ = 2150,00 mp,
Teren intravilan, mun.Bacau, liber la constructii, suprafata regulata, oferta de
12. str. Letea(zona fostei fabrici mediana utilitati la limita proprietatii, 200,00 VanaaTe
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 regu:lata, 213,00 e
jud. Bacau utilitati in zona.
: ' Teren intravilan, S = 485,00 mp, liber
14. ?;ﬁ: ggﬁ&"ﬁj rghrggg.aBuacau, mediana la construqtij, s'u.prafa’ta regulata, 227,00 ?/f:r:t;acrj:
utilitati in zona.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 570,00 mp, liber afertalde
15. str.Traian Yuia(zona mediana la constructii, suprafata regulata, 254,00
Mioritei), jud. Bacau utilitati la limita proprietatii. vanzare
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 332,00 mp, liber A
16. g tggn\(ringj(zona Garif), mediana la constructii, suprafata regulata, 293,00 Varsame

Bacall.

utilitati la limita proprietatii.
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Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravitan, S = 332,00 mp, liber oferia de
7. str.Bucovinei(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 298,00 =

: bt S e vanzare

jud. Bacau utilitati la limita proprietatii.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 760,00 mp, liber oferta de
i8. str.Prefungirea Bradului{zona mediana la censtructii, suprafata regulata, 131,00 vanzare

Mioritei), jud. Bacau utilitati in zona.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 3333,00 mp, Sfertada
18. str.Prelungirea Bradului{zona mediana liber [a censtructii, suprafata reguiata, 287,00 e

Mioritei), jud. Bacau utilitati in zona.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1300,00 mp, ofortalde
20. str.Buciumutui(zona Mioritei), mediana liber la constructii, suprafata regulata, 296,00 vanzate

jud. Bacau utilitati in zona, dubla deschidere.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1175,00 mp,
21 str.22 Decembrie(zona e 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 Varaams

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 preturilorfmp 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. Qituz, 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.




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”.

Avéand Tn vedere cele prezentate anterior la nivelul zonei de dispunere a proprietatii, precum si a celor din jurul
acesteia, exista o piata 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 utilizarea sa fie fezabila din punct de wvedere 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 utiliz&ri a terenului considerat liber, tin&nd
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, dupa cum urmeazé:

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

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, rezulta ca cea mai buna
utilizare a proprietatii este cea rezidentiala/comerciala de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari
servicii (medicale, contabilitate, service calculatoare, etc.).

S




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 majora a abordarii prin comparatie directa este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este n relatie directa cu preturile unor proprietati competitive $i comparabile.

in cazul de fat&, ca tehnicd de comparare, se va utiliza o metoda calitativad 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 gi ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fatd de cele ale proprietatii subiect.

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

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Gituz, 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 278,16 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 si de 10% pe comparabila 3.

Din analiza efectuatad a rezultat ca cea mai apropiata comparabilda de subiect este comparabila 1, deocarece
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

Reconcilierea valorilor

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea final& 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 regula, 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 criterile 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 fi ingustat 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 estimatd a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, la data de 17.06.2024, este de:

Vteren - 101,00 mp - Bacau, str. |. S. Sturza, nr. 22 = 150.800 !ei,resgectiv
Vieren - 101,00 mp - Bacau. str.|. S. Sturza, nr. 22 = 30.300 euro ]300,00 eurolmgl

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

« toate analizele si valorile au fOst indicate la data evaluarii 17.06.2024, urmand 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;

« evaluarea este o 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).

® 5 & 2

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU fm
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR /gj\,&@&
43
3

Ing. Popa Adrian — Evaluator autorizat ANEVAR ;

o;u{u; in iegatura cu bunurile evaluate.
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ADEVAL EXPERY SRL

Anexa 1
EVALUARE TEREN - BACAU, STR. 1.5. 8TURZA, NR. 22, JUD. BACAU, N.C. 89580, PRIN METODA GOMPARATIE! DIRECTE
Elemente de comparatie Subiect - Teran intravilan Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabita 3
Aivasa Bacau, str. LS. Sturza, nr. 22, jud.
Bacau Bacau, str. Oituz, jud. Bacau | Bacau, str. Decebal, jud. Bacau Bacau, str. Oituz, jud. Bacau
Numar cadastral 38560
Provenienta informatiicomparabile storia.ro storia.ro storia.ro
Fret ofertat (euro) 136.000,00 118.400,00 225.000,00
Pret ofertat (euro/mg) 289,55 320,00 279,16
Tip pret de vanzare {tranzactie/ oferta) oferta oferta oferta
Ajustare (%) -5,00%% -5.00% -5,00%
Ajustare valorica {euro} -14,98| -16,00 -13,86
Prei ajustat {euro) 284,58 304,00 285,20
Dreptul de proprietate transmis absolut absolui absolut absolut
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0.00%
Conditii de finantare plata integrala plataintegrala plataintegrala plata integrala
Ajustare (%) 0,00% 0.00%! 0,00%
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata
Ajustare (%) 0,00%| 0,00% 0,00%
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazui ny e cazul nue cazul nu e cazuf
Ajustare (%) 0,00% 0.00% 0.00%
Conditii de piata data evaluarii valabil {a data evaluarii valebil la data evaluarii valabll la data evaluarii
Alustare {%) 0,00% 0.00% 0,00%
Pret ajustat {euro) 234,58 304.00 265,20
Ajustari pentru:
Amplasarnent Bacauiste "SB‘:;:E& nr. 22, jud. similar putin mai bun putin mai slab
Ajustare (%) 0.00% ~5,00% 5,00%)
Ajustare valorica {euro) 0,00 -15,20 13,28
Suprafata teren (mp) 101,00 454,00 370.00 806.00
Ajustare 5,00% 5.00% 10,00%
Valoarg ajustare 14,23 15.20 26,52
Tip teren intraviian, CC similar similar similar
Ajustare (%) 0,00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica {guro) 0.00 0,00 0,00
Uilitati wtilitati in zona utititati in zona utitiatiin zona utilitati in zona
Ajustare (%) 0.00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica {euro) 0,00] 0,00 0,00
Fomma terenului regulata regulata regulata regulata
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare vaiorica {euro) 0.00 0.00 0,001
Acces si front siracal acces facil similar similar similar
Ajustare (%) 0,60% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Restrictii de construire construibil, confarm PUG construibil, conform PUG construibil, coniorm PUG construibil, conform PUG
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%)
£justare valorica (euro) 0,00 0.00 0,00
4lze 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! 0,001 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 38,78
Numar ajustari k| 2 2
C.T.B. | pret de vanzare/oferta 0,048 0,098 0,143
PREY COREC;(@?{;:: ,e‘ £ 298,81 304,90 364,98
b k Valoare teren (euro/mp)_rotunjit 300,00|euroimp
AL{@}’RE TEREN N.C. 88860, 8 =101 MP 150.800,00 lei 30.300,00 €
=
i
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s
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wuglt prin HCL o, 187/ 2018, n sensul of Ja capitolul CASE NATIONALIZATE, se madifica

%i se eompleteazd dupl cum urmeazi:

(a)La pozitia nr 448, coloana 3 va avea urmitorul cupring: 8=101 mp, str. LS. Sturza oy, 227 far

coioans ‘%/&.*}xm;{m z"e*éif;}m; cupring: 106658 lel”, conform Anexel ur. 2, 5 wmare a

actuahizipiy” pz‘a{?‘éw‘ ém»itzmm Anexei nt. 3, In *vs&éw&a intabulril/ Inscrierii cu caracler

»{

definit «di‘{*%i‘"f‘;?ﬁi’ tate & municipiulnl Bacdu.  In evidentele de cadastru gl carte
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ROMANIA
JUDETUL BACAU 5
CONSILIUL LOCAL BACAU

__ ANEXANR.2
LA HOTARAREA NR. 606 DIN 27.12.2022

eu modificari de suprafete §i valori de inventar ale unor tevenuri, ca urmaie a actualizdrii planurilor de
situatie - incluse in inventarul domeniului privat al Municipiulul Bacguy, tnsusit prin HCL 157/2018

CAP. CASE NATIONALIZATE

Nr.  Cod Denumirez  Elemente de identificare ' Asul Valoarea | Situatiz juridicd
Crt. de  bunnh . dobdndirii | de
' HCL clasif |

4
1

; sandupd  inventar | ]
C187 icare [ £n%, al » '
- 2083 iirii in |
P | T ——— .+ iolesintd i l . 1
o .1, 2 L 3 oA 5 6 |
' ! Domeniul privat |
448 0 Terenec, ' 3~101 mp, str. LS. Sturza nr, 22 1996 106.658  al municipivlui
e i o . _ . . Becauw
P ' . Domieniul privat
449 0 ! Teren ¢.c. S=36 mp, str. 1.S. Sturza nr, 22 1996 38.017 | al municipiulul
. . e o z _. Bacdu
Sef Serviciu Evidentd Pairimoniu
Bardasu Cristina
-
A
PHESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
GHIORGHE ¥ U)I,U’];A SECRETARUL GENERAL Al MUN. BAQAU

NICOLAE-OVIDIU POPOVICI

iz

%2
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Prezentul contract de vanzare (,Contractul”) a fost Inchelal astdzi, data autentificérii, Intre:

{1} CRETU EMANUELA, cetdiean reman, cu domiciliul Tn ¢
e 5ude§ui Bacau, identificat cu cartea de idenlitate seria .
ne.: eliberats de SPCLEP Onesti, necéasétorita
Denumitd in continuare ,Vénzéatorul”
{2) ATELIER CRISCAKES SRL, cu sediul in mun. Bacéu, str. . jud, Bacauy,

numar de ordine in Registrul Comertului J4/1348/2016, CU! 36688339
Denumita in continuare ,Cumparatorul”, reprezentatd prin asociat unic si administrator

GAVRILIU OANA-CRISTINA, cetdtean romén, CNP cu domicifivl in
Bacdu, st . judetul Bacdu, identificatd cu cartea de identitate seria =
numérul . eliberaté de SPCLEP Bacéu

Vanzatorul gi Cumpdratorul vor fi denumifi in continuare individual ,Partea” si colectiv ,Pértile” la
prezentul contract de vanzare (denumit Tn continuare ,Contractul).

Articolul 1 Obiectul Contractului

141

1.2

Prin prezentul Coniract, Vanzétorul vinde Cumpérdtorului, iar Cumpardtorul cumpéra de la

Vanzator, ntregul drept de proprietate asupra imobilului, situat Tn INTRAVILANUL

MUNICIPIULUI BACAU, STR.IONITA SANDU STURZA, NR.22, JUDETUL BACAU,

cornpus din:

. Locuinta identificatd cu numdrul cadastral 88560-CH, in suprafafd construiié la sof

de 101 mp, suprafald desfdsuratd de 101 mp, In regim de Indltime P, compusé din
2 (doua) camere, 2 (doud) holuri, o baie, ¢ bucatarie sio debara edificatd Tn anul
19458 din cdramidé st acoperitd ou tabld. Dreptud de prapristate asupra locuintel a
fost Intabulat in Cartea Funciara nr. 89560-C1 a locali itatii Bacdu cu fnchelerea
fir. 22260/03.03.2023 sliberatd de OCPI Bacdu - BCP! Bacau.
Notd: locuinta descrisé mai sus este edificald pe terenul in suprafaté de 101

wroprisiotes Municipiului Bacdy - f}‘(&m“r‘*iw privat, ideptificat cu numér cadastral 88 &’w

‘ je d= ?’oiasm;’g ,mn. Wr;«fzac fif", s’e"idp z? zt fn Carlea Funciard nr 888560

P
o3

MUNCinIL

i, Anexa ;dsmmaat“ tu mumrui czmaatfai 82’3595 m in Sf.s‘piafc‘f@ construité la sul de
36 mp, *Upiﬁf&té desfésuratd de 36 mp, In regim de inéifime P, cornpusa din 2 (dous)
camere 3i o dependintd, edificatd in anul 1945 din caramids si acoperitd cu tabla.
Dreptul de proprietate asupra anexei a fost intabulat in Cartea Funciara nt. 89565~
C1 alocalitafii Bacau cu inchejerea nir.22270/03.03.2023 eliberatéd de OCP) Bacay
- BCPI Bacau.

Notd: anexa descrisd mai sus este edificald pe terenul In suprafajd de 36 mp,
proprietatea Municlipiulul Bacdu —~ domeniul privat, identifical cu numér cadastral 89565
de categorie de folosinté curfi~constructli’, Infabulat In Cartea Funciard nr 88565 a
municipiului Bacéu, care nu face obiectul prezentuiui act.

Limitele si configuratia imobilului sunt stabilite prin schitele de plan Tntocmite si semnate
digital de ing. Lucian Dragomirescu sl receptionate la OCP! BacBu si semnate digital de

Nicoleta Chiscop si respectiv Liviu Pascu, anexe care fac parte integrantd din prezentul
contract si care sunt vizate de noi, pariile.

Articolut 2 Pretul

2.1,

Pretul total &l vanzéri imobilulyi este In suma de 386,750 {ireisutecincizecisisasemii
saptesdtecincizeci} LEl - reprezentand echivaleniul sumei de 72,600 (saptezecisidoudmii
cincisuie) EUR caloulat la cursul BNR de astézi, de 4,9207 lei/1Ewr - care se va achila
astdzi, data Tncheierii $i autentificarii prezentului act, prin virament bancar in contul
\/énzétﬁrulu: nr. ROSSBBTRLO04012011.57382XX deschis la Banca Transilvania SA,

Gursui BNR al EUR din data de 16.03.2023 avut in vedere pentru caleulul taxslor este
de 4,0207 iei/1 EUR,

Avand in vedere cd, in baza art. 1487 din Codui Civil plaia se considerd a fi
fdcutd f“n momentul creditdrii contului Vénzéfewlm ;}ér;ife convin ¢a in cazid




in intérziere, intelegdnd prin aceasta sd instituie un pact comisoriu conform art, 1553
din Codui Civil. Invocarea pactulul comisoriu se va face numai de céatre Vinzétor in
baza unei declaratii uniiaterale din care sd rezuite neplata prefului. Anterior declaratiei
Vénzdtoru! fl va notifica pe Cumpdrdtor fa adresa imobliuiui indicatd prin prezentui act
sd se prezinte /a notar si sé facd dovada achitdrii prefului devenit scadent. In cazul
neprezentdrii sau a prezentdrii acestuia férd dovada achitédrii Vanzétorul va face o
declarafie prin care va menfiona cd nu a primit pretul devenit scadent gi va invoca
rezolutiunea contractulu;, respectiv intervenirea pactului comisoriu. Declaratia pentru
invocarea pactulul comisoriu va fi comunicatd Cumpdrdtorulul. Conform art. 1326 alin,

3 Cod Civil comunicarea produce efecte, din momentul ajungeril la destinatar, chiar; £ '

daca acesta nu a luatla cunogtingi de ea din motive care nu- sunt imputabile. in baz

intoemi o inchejere de certificare prin care conststd intervenirea pactuluj comisoriu.

Conform art. 1523 din Codul Civil Cumparatorul este de drept in intérziera prin
ajungerea la termenul de plata a prefulll, nefiind necesara punereain intérziere.

Plata esle prezumatd a fi ficutd vu ordinul de platé semnat de debitor gi vizat de
bancd, conform art. 1504 din Coduf Civii, iar potrivit alin. 2 a aceluiasi aiticol, Cumparatorul
are oricénd dreptuf sa solicite institufiei de credit confirmarea in scris a efectudrii platii prin
virament, confinmare care face dovada plafii prefului, iar conform paragrafului de mai sus
Cumpdratorul va face dovada pléfii prejului cu extras de cont din contui s&u din care sa
rezufte debitarea contului cu contravaloarea prefului sau su foaie de véarsdmant.

22. Partlle declara ca pretul este sincer si serios §i I s-au adus la cunostint@ prevederile art. 1660,
alin (2) st 1685 din Codul Civil care prevede ¢ vanzarea este anulabild cénd pretul este
disproporiionat fatd de valoarea bunului, astfel incat este evident ca partile nu au dorit s@
consimta la vénzarea bunului.

2.3. Partile declaré ca au cunogtinta de prevederile art. 9 din Legea 24142005 privind prevenirea
si combaterea evaziunii fiscale $1 ¢ preful de vanzare artat in acest Contract est& cei real.
De asemenea, Parfile declard c& au luat la cuno:;'tmté de prevedenle Legii 120/2019 pentru
prevenirea i sanctaonarea spalém banilor si declard pe proprie raspundere cd nu au
procedat la incheierea niciunui inscris ascuns care sa aibd ca obiect prezenta focuinta, iar
preful declarat Tn prezentul act, este pretul real al imobilului find stabilit de pérti fara nicio
implicare din partea notarujui.

2.4, Partile declard ca pregu! a fost stabiiit prin negocierea lor directa, de starea imobitului de
ccnﬂgura;na acestuia, in raport de prefui pietii avand in vedere cererea si oferta si fara nicio
ingerent3 din partea notarulul.

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

34. Dreptul de proprietate asupra imobilulul, cu icate atributele sale, se transferd
Cumpdratorului astazi data tncheieril si autentificarii prezentului act, conform art. 1674 Cod
Civil, faré nicio altd formalitate.

3.2.  impreuna cu dreptul de proprietate asupra imobilului se transmite si dreptul asupra tot ceea
ce se uneste cu bunul sau se incorporeazd Tn acesta, precum si toate drepturile si actiunile

. " accesorii care au apartinut Vanzatoruiui, conform art. 16873 alin. 2 Cod Civil.

3.3.  Obligatia Vanzatorului de a transfera dreptul de proprietate asupra Imobilului o implica si pe
aceea de a preda bunul presum si pe aceea de a preda Tnscrisurile necesare efectudrii
ingcrierii in Cartea Funciard, conform art, 1483 Cod Civil.

3.4. Imobilul ce fage obleciul prezentului act a fost dobdndit inifial de cétre Neumann Adriana
prin restituire in baza prevederilor Art. 11, 156 §i 26 & Legii nr.10/2001 si respectiv a Legif
nr.168/2013, conform Dispozifiel nr.2018/05.10.2021 efiberatd de Primarul municipiufui
Bacdu, fiind inchiriat la dalfa restituiril cdtre numita Soiman Paula-Lavinfa, conform
confractului de inchiriere pentru suprafefe locative cu destinafia de focuin{d nafionalizaté
inregistrat la nr.146496 din 26.11.2019, incheiat infre aceasta §i Frimdria Municipiului
Bacédu, termenul! acestuia filnd ulterfor prelungit pana la data de 17.03.2026 prin actui
aditional nr.120709/18.03.2021. Ulterior, fntre numita Neumann Adriana si chiriasa Soiman
Paula Lavinia s-a Tricheiat Tranzacfia din data de 11.10.2022 avénd ca obiect dreptul de
fnfosm;é asupra qu.‘gmtef ce face pbiectul prezentului act, conform céreia locuinta rdméane
fn folosinta uig’ netulburaig si gratuitd a chiriagel péné la data de 01.09.2023, sub obligatia
acestefa de 4. uport@ c‘ohmewaioarea utifitatilor aferente perioadel in care foloseste imobilul

declaraffei de invocare a rezolufiunii gi a dovezii de comunicare a acesteia notarul v'i

W



4.1.

si s-a obligat 5&-/ elibereze ia data de 01.08,2023 sub sancfiunea suportérii de daune in
cuanturn de 6,000 (cincimii) Eur.

Vanzétotul de obligd sa predea imobilul Curnparatorului, la data de 05.09.2023
conform art, 1685 si art, 1686 Cod Civil, cu toate accescriile sale, cu tot ceea ce este necesar
pentru o exercitare libera si neingraditd a posesiei asupra sa, precum si cu tot ceea ce este
destinat folosintei sale perpetue.

In cazul refuzutui de predare a imobilulul, fn temeiuf Art 1041 Cod Frocedurd Civild
Cumpérétorul va solicita !nstan;e; sd dispund evacuarea ocupantului-acesttia, respectiv a
numitei Soiman Paula Lavinia $; suportarea de céfre aceasta de daune fncuantum de 5,000
{cincimii) Eur.
imobilul se preda Cumparatorului in starea in care se afla in momentul vizienarii si liber de
orice sarcini sau servitufi. In momentul prefudrii Imobilului, Cumparatorul are obiigatia sa

verifice starea acestuia pofrivit uzanielor si, in ¢azul in care, constata vicli aparente sa-!
informeze pe Vanzator

" Articolul 4  Declaratiile, parantiile si obligatiile Partllor
Declaratiile, garantiile si obligatiile Vanzatorului
Vanzatorul declard gi garanteazd in mod expres si irevocabil, in deplind cunogtinid de cauzé a

prevederilor Arf. 328 din Codul Penal, urmatoarele:

4.1.1.

4‘ 1 izs

4.1.3.
4.1.4.
4.1.5.
4.1.8.

4.1.7.

4.1.8.

4.1.8,

Este proprietarul exclusiv i de plin drept al imobilul, pe care I-a dobandit cu bund credinta si
in conformitate cu reglementériie legale aplicabile, Tn regim de bun propriu, nefiind césatorit
la data dobandirii, prin cumpérare de la numita Neumann Adriana, conform contractului de
vénzare autentificat sub nr.187/03.03.2023 de notarul public Vasilache Mihaela Stefana din
mun.Bacau. Anterior, imobilul a fost dob&ndita de fosta propﬁetaré prin restituirea imobitelor
preluate Tn mod abuziv n perioada regimuiui comunist in Roménia in baza prevederiior
Art.11, 15 si 26 a Legii nr.10/2001 si respectiv a Legii nr.165/2013, conform Dispoziiei
nr.2018/05,10.2021 efiberatd de Primarul municipiului Bac&u, asa cum reiese din actul
anterior mentionat.
Imobilui nu a fost Tnstréinat, nafionalizat i nu face obiectuf vreunei procediiri de expropriere,
este liber de orice grevari sau sarcini, de orice alte drepturi de orice naturd constituite in
favoarea unor tert, aga cum rezultd si din Exirasele de Carte Funciard numéarul 25519 si
25795/16.03.2023 eliberate de Biroul de Cadastru si Publicitate Imebiliard Bacdu de pe langa
Gficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacdu. Imobilul nu este ocupat sau folosit Tn orice
alt mod ds o {erid persoand, indiferent daca aceasta folosini2 sau ocupare se bazeazé sau
nu pe un contract sau alt document, cu excepfia dreptului de folosinfa wtild, netulburatd si
gratuits, péné fa data de 01.09.2023, in favoarea numitei Soiman Faula Lavinia, conform
Tranzactiei din data de 11.10.2022, nu existd incheiat& nicio promisiune (unilaterald sau
bilaterald) de vanzarefinstréinare, inclusiv opiiuni de cump#rare, optiuni de inchiriere sau
privilegii legaie asupra imobilului, acordate Tn favoarea teriilor, pact de preferintd cu ¢ terta
persoand, contract de locatiune sau de folosinta in legéturé cu imebilul,;
Imobilul nu a fost vandut gi nu s-a dispus de acesta in alt mod, nu a fost scos din circuitul
¢ivil, nu face obiectul vreunui litigiu gl nu a fost adusa ca aport 1a capitalul social al vreunei
socletati, asceiatii sau fundatii
Declara ¢ atat la data dobandirii cat si in prezent era si este necasatorit.
Declard ¢d nu este Tn stare de insolvenid in intelesul Legif nr.151/2015, iar actul nu se
intocmeste In frauda creditorilor.
Vénzatorul declard ca finjelege s& vandd imobilul pentru preful de 3586.750
(trelsutecincizecigisasemii gaptesutecincizeci) LEl - reprezenténd echivalentul sumei de
72.800 (saptezecisidoudmii cincisufe) EUR calculat la cursul BNR de astdzi, de 4,9207
lef/1Eur - pe care este de acord $a ii primeasca in modalitatea si la termenele indicate la art.
2, pct.2.1 din prezeniul act.
Véanzétoru! declara ca renunfd in mod expres la beneficiul intabuldrii in Cartea
Funciara a ipotecii legale pentru garantarea platii restului de pret datorat, prevazutin
favoarea lui te art.2386, pct.1 din Codul Civil,
Declard c& locuinta ce face obiectul prezentului act se afld in folosinta chirlagei Soiman
Paula-Lavinia.- pén& la data de 01.00.2023, aceasta avénd obligafia de a suporta
coniravaloared, ufﬁffé‘ﬁkgx qferente pericadei in care fofoseste locuinta.
Toate 1mp¢zntef’e_ sl taxeke de orice naturd referitoare la locuintd, precum si toate obhgatu!e
ate: datorat:e aﬂiontéw administratiei pubiice locale au fost achitate la zi de




Vénzator, in conformitate cu Certificatul de Atestare Fiscald nr.55033/16.03.2023 emis de
municipiul Bacau —~ Directia Economica,

4.1,10. Declara ca detine certificat de performantd energetica a cladirii nr.0176/11.02.2023 intocmit
de auditor energetic ing. Radu Gheorghe Nicolae din care rezultd c& locuin{a este Tncadrat
in clasa energeticd ,F'. Pentru anexd nu este necesard intocmirea certificatului de
performanta energetica intrucat are o suprafafa utild mai mica de 50 m.p. si se incadreaza
in prevederile art.8 lit. e) din Legea nr.372/2005 privind performanta energetica a cladirilor,
medificatd si completata cu Legea 158/2013.

4.1.11. Se angajeaza in mod expres giirevocabil s& garanteze sisd despégubeascé pe Cumparator e
in caz de eviciiune, {otald sau partiald, cu privire la Iocum;é sau orice parte a acestula, f&f}?
eviciiune provenitd din fapta proprie sau din faptele unui teri, precum si pentru existenfa {'a,
sarcinilor asupra imabiiului, conform art. 1698 din Codul Civii si h baza altor prevederj . i
relevante ale legislatiei romane. Conform art. 1895 din Codul Civil Vanzatorul este cbliga "‘~ 1;}?

s&- garanteze pe Cumpérator impotriva evictiunii care l-ar Tmpiedica total sau partial > N
stédpanirea netulburatd a bunului, Vanzatoru! declard ¢4 i s-a adus la cunostinta faptul ca in\ ., 7
cazul in care Cumpératorul ar fi evins — ar fi impiedicat total sau partial in stdpanirea bunului
-, acesta din urma ar putea soficita rezolufiunea contractului, Vénzatorul fiind obligat sa
restituie intregul pref pﬁm:t si 8@ plateasca i daune interese, reprezentand cheltuieli pentru ¢
perfectarea contractului si orice alte cheltuieli ar fi fost facute cu locuinta pana la data )
rezolutiunii. In situatia In care eviciiunea este pariiald si nu atrage daune interese, Vénzatorul
trebuie sé restituie Cumparatorulul o parte din pret proportional cu valoarea périil de care a
fost evins gi daca este cazul, s& pliteascé gl daune interese.

4.1.12. Declara cé nu exista vicii care sé afecteze sau s& poaté afecta locuin{a sau parti din acesta
$i garanteaza pe Cumpadrator impotriva viciilor ascunse in conformitate cu art. 1707-1715
din Codul Civil si se obliga s& remedieze de indatd toate viciilte ascunse care fac loculnia
impropriu ntrebuintdrii conform destinatiei sau ii micgoreazd n asemenea méasurd
Tnirebuintarea incat, dacd le-ar fi cunoscut, Cumparatorul nu i-ar fi cumpdrat sau af fi dat un
pret mai mic. Este ascuns acel! viciu care la data predé&rii nu putea fi descoperit faré asistenta
de specialitate de cétre un cumpdrétor prudent si diligent.

4.1.13. Decfard ¢ pentru locuinta ce face oblectu! prezentului act este Incheiald /a data de
07.02.2023 politd de asigurare obligatorie Seria: Ra-059, Nr.00185087935, avénd termen
de valabifitate pdnd la dala de 11.02.2024 pe care ¢ predd Cumpdratorului.

4.1.14, Declard c& i s-au adus la cunogtintd prevederile art.239 Cod Penal conform cérora se
pedepseste cu Inchiscare de la 8 luni la 3 ani sau cu amenda fapta debitorului de a Instréina,
asounde, deteriora sau distruge in tot sau in parte valori ori bunuti din patrimoniut séu ori de
a invora acte sau datorii fictive In seopul fraudarii creditoritor.

4.1.15. Amplasamentul, dimensiunile si configuratia imobilului ce face obiectul prezentuiui act este Y
cea din documentatia cadastrala depusa pentru intocmirea prezentulii act. o

4.1.186. La data semnarii, incheierea gi executarea prezentuiui Contract de catre Vanzator nu incaics
prevederile niciunor hotdrari judecatoresti, ordonanie, decizii, ordine ale unei autoritati
publice administrative {de ex., de o autoritate public& centrald sau locald) de care Vanzatoruil
‘are cunostin{a.

44147, vanzatorul declara ¢ nu existA (ltigii in desfésurare dispute, acfiuni, investigafii sau alte
proceduri legale impotriva Véanzatorului in legéturé cu imobilul sau orice paste a acesiuia,
iar Vanzatorul nu are cunostin{d, in urma unor investigatii diligente, despre vrac amenintare
sau cerere din partea vreunul terf cu privire la ¢cele mentionate anterior.

4.1,18. Vanzatorul declaré ¢a nu exista limitéiri sau restrictii de nicio naturd cu privire la locuint# ca
rezultat al activitatii sau in legéturd cu activitatea desfagurata de vreo autoritate sau un tert-
ce ar putea conduce la o restréngere a dreptului de proprietate asupra imobiluui gi/sau a
oricarui dezmembramant al drepturilor de proprietate.’

4.1.19, Nu exista nicio alta conventie referitoare la coproprletate ce poate afecta intregul locuinta
sau orice parte din acesta.

4.1.20. VVanzatorul este de acord cu intabularea in cartea funciara, a dreptuiui de proprietate debaéndit

* de catre Cumparator asupra imobilutui, in temeiul prezeniulul act

4.2.  Declaratiile, garantiile i obligatiile Cumpérétorulw prin asociat unle §i administrator !

4,21, Declara ca mte{ege S‘a*c&mpere imobilul descris& mai sus pentru pretul declarat de 356.750
(t:eisutecmclzem$i§asem’£{$aptesutecmmzec;) LEI - reprezentind echivalentul sumel de
72.500 {$aptsazec:$tdouém:l cipc:sade} EUR calculat ta cursul BNR de astdzi, de 4,9207
lei/tEur - pe q:are se bliga s&zl achite in modalitatea si la termenele indicate la art, 2, pct.2.1




4.2.2.

din prezentul act, are cunostinta si este de acord cu pactul comisoriu in situatia necreditari
contului Vanzatorului cu c/val restului de pret, cunoagte situatia faptica gi juridics a imobwilului
si 1l dobandeste in conditiile mentionate mai sus, fard a scuti pe Vanzator de garaniia de
evicliune asumata prin prezentul contract.

Declard od societatea nu este In stare de reorganizare sau insolvenld, nu s-a inifiat nicio
proceduré de declangare & Insoiveniei, nu existd creditori cu creante scadente §i necnorate,
care ar putea s& ceard declangarea procedurii insolveniel, inclusiv datorii cdtre organele

fiscale i nu are cunostintd de vreo cauzéd care ar putea duce la declangarea procedurii
insolvente.

3. Are cunostintd c& terenul aferent imobilului ce face obiesctul prezentului act este proprietatea

Municipiului Bacédu — domeniul privat §i nu face obiectul prezentuiuf act si este de acord sé
dobéndeasca imobilul In aceste condifii,

. Are cunostingd cd locuinta ce face obiectul prezentului act se afid in folosinta chiriasei Soiman

Paula-Lavinia pénd la data de 01.09.2023, aceasta avénd obligafia de & suporta
conlravalocarea utilitdfilor aferente perioadei In care foloseste imobilul, este de acord sé
dobandeascd imobituf n aceste condiffi, ’

. Se obligé sd incheie o noud politd de asigurare la valoarea de cumpérare a imobifului.
8. 1s-aadus la cunostinia si obligativitatea de a Inscrie, imobilul dobandit prin prezentul act, i

evidentele fiscale ale unitéfii adminlstrativ {eritoriale competente. in termen de 30 de zile de
la data incheierii si autentificarii prezentului act.

4.2.7. Are cunostinia de faptul c& imediat dupa preluarea imobilului trebuie s& constate starea

4.2.8.

4.2.9.

acestuia potrivit uzantelor, conform art. 1680 alin (2) din Codul Civil si s3-l informeze pe
vénzator despre existenta eventualelor vicii, i lipsa acestel informari considerandu-se ¢
vanzatorut si-a executat obligatia de predare a imobitului iy stares de fapt constatata la data
la care partile au convenit vénzarea imobiluiui.

Are cunostinia ca situatia fapticd si juridicd a imobilului este cea descrisé mal sus de
Véanzator, cd a inspectat si verificat, sau a avut posibilitatea s& efectueze aceste verificéri,
atét cu privire la situatia de drept, cat i in fapt cu privire la imobil, si are certitudinea
amplasamentulul si configuratiel acestuia, este de acord s& dobandeased imobilul in aceste
conditii. Totodata declara c@ a verificat starea T care se afla imobilul la momeniul predérii,
pentru a descoperi viciile aparente, precum si eventualele vicii ascunse, pe care vénzétorul
ar fi avut obligatia s& le remedieze de mdata vicii care fac imobilul impropriu Tnirebuint&rii
cbnform destinatisi sau i micsoreazé in asemenea masura intrebuintarea incat, dacé le-ar fi
cunoscut, nu {-ar fi cumpérat sau ar i dat un pret mai mic.

Declara ca i s~au predat de citre Vénzétor, actele de proprietate ale imobiluiui s! toate
documertele detinute de cétre acesta cu privire la proprietatea si folosinia imobiluiui, inclusiv
certificatul energetic, aga cum prevede art. 1686 al.2 din Codul Civil.:

4.2.10. Declar3 c3 a primit documentatia cadastrala a imobilului si confirmé ¢4 situatia faptica a

imobifului, amplasarea si configuratia acestuia din teren, este identica cu cea din
documentatia cadastralé,

Articolu! 5. Prevederi finale

5.
5.1.1.

5.14.2.

5.1.3.

5.1.4.

Declaratii comune ale partilor

Périile, de comun acortl, se obliga s& incheie o politd de asigurare a imobilulti peniru o
valoarea de 100,000 (unasutémii) EUR, a céirei costuri vor fi suportate de cétre arnbele parfi
fn cote egale si care va fi valabild Tncepénd cu data de 18 martie 2023.

Partile declaré ca au negociat cu bund credin{a toate clauzele prezentului contract si acesta
reprezintd rezultatul negocierii lor, fiind de acord i intregime cu clauzele prezentului
contraci.

Péartile aratd ca au luat cunostinté de intreaga documentalie depusad pentru semnarea
prezentului contract respectiv acte de proprietate, documentatie cadastrald, certificat de
atestare fiscald, certificat energetic si extras de carte funciard si au fost asumate de cétre
acesiea.’

Parlile declara ca au stabilit pretul imobilului in funciie de cerere sj ofertd, de situarea
acestula, de starea si configuratia lui, preful declarat fiind real, sincer si serios sl au semnat
prezentul contract nefiind inir-o stare de necesitaté de care sa profite cealaitd parte in sensul
art. 1218 Cod Civil, iar prestatnle reciproce sunt echivalente nu au prefitat de starea de
nevoie, de szsa-’ e’ébgpgarxenta ori de lipsa de cunostinta a unei parti pentru a stipula in

favoarea cé!eilalte ;‘ﬁrestatze de o valoare considerabil mai mare fata de prestatia primita
n sensuiert 1221 Cod Cw;l




5.1.5.

5.1.7.

5.2,
5.2.1.

5.3.
5.3.1.

5.2.2.
5.3.3.

5.3.4.

5.3.5.
5.3.6

53.7.

Pariilor |i s-a atras ateniia asupra prevederiior Legil nr.70/2018 pentru intdrirea disciplinei
financiare privind operatiunile de incaséri si pléti in numerar, conform cérora sunt interzise
pidtile Tn numerar mai mari de 50.000 (cincizecimii) LEl intre persoane fizice, iar cénd una
dintre parti este persoand juridicd sau persoand fizica autorizatd sunt interzise plafile in
numerar mai mari de 10,000 (zecemii) LEL

8. Partile declara c& au capacitate deplind peniru incheierea prezentului contract igi expnmé

consim{@mantul pentru inchelerea prezentulti contract in mod liker, serios si In cunestinia

de cauzd, acesta nu este viciat, nu se afl& in eroare cu privire la natura sau obiectul “’:‘5
contractu?ue, asupra identitatii obiectului prestatiei sau asupra unei calitdfi a acestuia, ori ,
asupra unei normie juridice determinate pentru incheierea contractului. Toate declaratnle
fécute cu ocazia autentificarii centractului corespund n intregime adevarului ¢i cu ocazi ;{5
autentificarii acestula nu au omis sa prezinte nicio mformat]e sau document de natura s

notarului asupra naturii contractuluj, sau asupra efectelor pe care pértlie au dort sale f - /
produca. Declara ca li s-au explicat toti termenii contractuali de catre notar gi dupa lamuririle 3 :
date au fost de acord sa incheie prezentul contract in termenii si conditiile descrise mai sus.
Vanzatorul ¢i Cumpdratorul deciard cd au luat cunostin{a de cer;m;eie Regulamentului (UE}
870/2016 al Parlamentulul European si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind proteciia
persoanelorfizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter persona i privind libera
ciroulatie a acestor date si de abrogare a Directivel 85/48/CE (Regulamentul general privind
protectia dateior - RGPD) si au consimit ca angajatil institutiilor/socletatilor/organelor de tmai
sus, s prelucreze gi s& stocheze In conditii de siguranta datele lor cu caracter personal care
vor fi transimise in scopul realizdrii prezentului act.

Publicitate imobiliard _

Conform art. 35 al Legii nr. 7/1896, republicatd si art.888 din Codul Civil, Notarul public va
inregistra in Cartea Funciara dreptul de preprietaie dobandit prin acest Contract, precum si
celelalte drepturi constituite. Fiecare Parte va acorda celeilalte Parti susiinerea necesara si
va semna la cererea celeilalte Parii orice documeni necesar In vederea inregistrarii acestui
Contract,

%

Cheltuieli i aite dispozitii

Imobilul este evaluat, conform studiulul de piai& Intocmit de Camera Notariior Publici Bagéu, :
la suma de 58.039 (cincizecisinoudmiitreizeciginoud) EUR. !
Cheltuielile ocazionate de autentificarea prezentului Contract vor fi suportate de cétre
Cumpérator.

Panile se angajeazd sa depuna toate eforturile pentru solutionarea amiabild a oricarei
dispute care poate surveni in iegéturé ¢u incheierea, -interpretarea, executarea sau
ncetarea prezentului Contract, iar in cazul in care nu ajung la nigio Tnfelegere, cc:nfhctele £
dintre ele sunt de competenia instaniejor de judecata. -
Partile declara sub sancilunea art. 326 Cod Penal cd cele ardtate in cuprinsul actulu}
corespund realitatii, au citit confinutul prezentului contract, cu care sunt de acord, aceasta

fiind voinia lor neviciata i au semnat toate exemplarele.

Nulitatea, caducitatea sau anularea unei clauze din prezentul contract nu atrage nulitatea,
caducitatea sau anularsa iritregului act,

Noi péartile ne asumam obligatia de a comunica organelor financiare in termen de tre&zecl de

zile schimbaréa titulariior dreptului de proprietate asupra imobifului,

Tehnoredactat si autentificat Intr-un singur exemplar original care a rdmas in arhiva Biroulu
Individual Notarial Zaharia Elena din Bacau, str. Nicolae Balcescu, nr.5, jud. Bacau.

VANZATOR, : CUMPARATOR,
CRETU EMANUELA GAVRILIU OANA-CRISTINA
8.8, in calitate de asociat unjc
$i administrator Ia
ATELIER CRISCAKES SRL
S.S.

~ {rmeazd autentificarea ~




ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARIL.OR PUBLICI
CAMERA NOTARILCR PUBLICI BACAU
BIROU INDIVIDUAL NCTARIAL ZAHARIA ELENA
Sediul: mun. Bacdu, str. Nicolae Balcescu, nr.8, jud. Bacdu
;}) licenté functionare nr.3676/3221/31.12,.2013

e
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REECYE
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%
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&

RIS

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 518
1y Gy Data : 16 martie 2023

/
§
e 2
I TN 7
*, A o o

In fata mea, ZAHARIA ELENA notar public, la sediul biroului. s-au prezentat:
CRETU EMANUELA, cetétean roman, | cu domiciliul nsat.. . .
nr, com.Sanduleni, judetul Bacdu, identificat cu cartea de identitate seria
or eliberatd de SPCLEP Onesti, in nume propriu
GAVRILIU OANA-CRISTINA, cetadtean romén, CNP , cu domiciliul ™n
Bacdu, str. , judetul Bacduy, identificatd cu cartea de identitate seria .~ numaérul
. eliberatd de SPCLEP Bacidv, in califate de asociat unic i administrator la
ATELIER CRISCAKES SRL, cu sediuf in mun. Bacéau, str. Spicului, nr, 1D, jud. Bacéu, numar de
ordine in Registrul Comertului J4/13468/2016, CUI 36698339, care dupa ce au citit actul, au declarat
o4 i-au inteles confinutul, cé cele cupringe n act reprezintd voinia lor, au consimtit la autentificarea
prezentului Inscris $i au semnat unicul exemplar original si anexele acestuia.
I temeiul art. 12 litera b) din Legea nr.36/1895, medificatd si completatd,

. ey

8E DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.

Impozit: 10,703 lei conform chitantet nr. 83/16.03.2823 emisé de acest birou notarial,

$-a caloulat taxad de Tntabulare I sumaé de 1.784 lei, care s-a achitat of. chitantei nr,.4199834/18.03.2023 eliberatd de acest
birou notewial,

S-a perceput onorariul n suma de 3.500 lei 1a care se adaug TVA in sumd de 665 lel, of. bonului fiscal din data o
16.03.2023 sfiberat de ascest birou notarial.

o6a

NOTAR PUBLIC,
ZAHARIA ELENA
S.S.
Prezentul duplicat s-a Intocmit in 4 (pafru) exemplare din care 1 (un} exempiar a rdmas in
arhiva birouluf notarial, 1 (un) exemplar pentru Vénzétor i 2 (doud) exemplare pentruy Cumpérétor

de Zaharia Elena notar public, astdzi, data autentificérii actulli, au aceeasi forfd probantd ca
originalul §i constituie litiu e, gggtorfu in condttiile legii.
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Adresa miobils
i Mun, Bocow, St Jonita Sandu Sturs . 22 Jud, Bacaw
o ; Uniraten Admindstrativ Teritoricla (U4 T}
Nr. Carte Funciora o , g
PPy BACAU

\ Nrcad.: 6133
o

\ \\ f
= L 3
™ ISR

\\ % \\
\ O\ \Wread.: 62075
\\ \‘; 3\

& sol fmp]

| Ci
\z
% PR
Y i .
i "\‘ A L e
; | y W
X | R
\/\ kY \1 \\}‘F
Rk \
5 . - Wecad s 70821 LI A
Szmw de projeciie WNIpcaans 7do2 ver\ \
X, Y STEREG 7 \‘:f*‘\ 3
% ) % R
: oy \
b
) & Q!/ Yoy 3
A. Date referitoars la reren
Nr. [Caegorio 44 Suprefata —
parcela|  folosima {mp] Agentiunt
{ cC 191 Teren intravilan delimitat de pioiectia la sol e constructiel C1 (Locuing)
Total itlmp |
R, Daie referitoare lo consiructil
Cod DestinotiaSuprajate conziruite o
g?@gggir;; Destinotiop Prayafa eonsiriiia ientin

Ci

4ia

ig!

Locuinta compusa dit

reghin de inultim

2 camere, 2 holurl, o baie, o bucatarie si o debsin
r‘ myma! in and 1930, supraf. cons, desfas, $0mp

Total {0imp
Suprafota totala magureio/a Imebilului = 100hn.p.
s Suprafara gin aut = 33 mp.
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Daia ...
Srampile BCP

faspocior




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BACAU Nr. cerere 55243

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau Ziva 03
Luna 06
o Anut 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE JODIGEAER008
Carte Funciara Nr, 89560 Bacau Hlmm““mum mu !m “mmmm“““““

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

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

Nr. [Nr. cadastral Nr. r = )
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 89560 101 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 89560-C1;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

12191/01/02/2023

Act Administrativ nr. Hotarare de Consiliu nr. 606, din 27/12/2022 emis de CL Bacau; Act Administrativ nr.

certificat fiscal nr. 80601, din 12/01/2023 emis de Primaria Bacau;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

171 .

1) MUNICIPIUL BACAU, CIF:4278337, DOMENIU PRIVAT
C. Partea ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
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Carte Funciard Nr. 88560 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
88560 101

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

constructiei  C1

R %2?532;:? i Sug:’a:;ata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
il curti DA 101 = " . Teren intravilan {proprietatea
constructii Municipiului Racau - domeniu privat)

delimitat de proiectia la sol a

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

Punct Punct l.ungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 2 3.22

2 3 0.815

3 4 68,78

4 5 4.85

5 6 0.87

Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 88560 Comuna/Oras/Municipiu: Bacadu

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o {m)
6 7 6.447

7 8 65.137

8 g 1.056

S 10 0.138

10 11 0.328

11 12 0.168

12 13 1.496

13 14 387

14 ilfs] 4.9

15 16 1.27

16 17 1.48

17 18 0.2

18 1 2.93

** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de protectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
#x* Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét 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 O.U.G. nr. 41/2018, 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.rofverificare, 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

i 3
(4, - o~ o N : . . ; 2 f K
Document care toh{ineg dateé Cu cdracter personat, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA
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COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA
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COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA

Cragiace S e e [ Adaugh anu

ﬁt o i e Cavanzacr w0 De

(R et timimsty  Arni e ne

St Databal 2ona Bens 53

1> TRemn

i deedngaie > Balde > Badaw ¥ Seban

Cloplea Danlel
¢ ARenhs
G744 812850

a0

Fullprsga

Teren Intravilan Str. Decebal zona Bance Nationala 320 ¢

@ ety AL Nl b 370w 320 %

Dkt bode RCrsten BRL  Rosteseme pru i

Descriere

it

e pl

» Locahrara:

Alte dualiiy

e

it M penkr 3 5

Vrel si monitorizezi proprietati similare?

& notifichond dexprs anusduri sinilare

Activeazd notds pres e rucio ofertd

S

c}ﬂe}§§m i _ .
2 ;&qcu!amagz
AN

e
”‘% ._\‘f’ii

slectricitate, gor, conslizare, apd crentd

asfaliar

A nevoie g ma aulie infor. ¥ .,

4o



FOTOGRAFII PROPRIETATE EVALUATA

5

¥ SOZ

./’*




