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HOTARAREA NR. 380 DIN 31.10.2024
privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni credinta,
a terenului aflat in proprietatea privati a Municipiului Baciu, aferent imobilului-extindere
spatiu comercial, situat in municipiul Baciu, Str. Banca Nationala, Nr. 31,

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

-Adresa din partea S.C. INSTCON S.R.L. nr. 139569/05.05.2022 inregistratd la Primaria Municipiului
Bacdu prin care se solicita cumpararea terenului aferent imobilului-extindere spatiu comercial, situat in
municipiul Bacdu, Str. Banca Nationald, Nr. 31;
-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. 199382/21.10.2024 inaintat de catre Directia Patrimoniu- Serviciul Evidenta Patrimoniu-
Compartiment Evidenta si Inventar Domeniul Public si Privat prin care se propune aprobarea vanzarii cu
drept de preemptiune cétre constructorul de buna credinta, a terenului aflat in proprietatea privata a
Municipiului Bacdu, aferent imobilului-extindere spatiu comercial, situat in municipiul Bacau, Str.
Banca Nationala, Nr. 31;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau inregistrata cu nr. 199893/22.10.2024;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr. 199894/1/22.10.2024;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr. 199894/2/22.10.2024;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotarare: nr. 408/30.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
378/30.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 2 sinr. 485/29.10.2024 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 modificérile 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 aprobd vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatd a Municipiului
Bacau, in suprafatd de 17 m.p., situat in municipiul Bacédu, Str. Banca Nationald, Nr. 31 avand CF nr.
89073, nr. cadastral 89073, teren ocupat de o constructie cu destinatie extindere spatiu comercial, aflat
in proprietatea S.C. INSTCON S.R.L.
ART. 2 (1) Se aproba RAPORTUL de EVALUARE nr. 94 din 16.07.2024, elaborat de S.C. ADEVAL
EXPERT S.R.L. Bacdu, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului
Bacau, in suprafatd de 17 m.p., situat in municipiul Bacau, Str. Banca Nationald Nr. 31, avand CF nr.
89073, nr. cadastral 89073, in vederea vanzarii catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de
un drept de preemptiune la cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor, identificat in Anexa, parte
integrantd a prezentei hotarari.

(2) Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului.
ART. 3 (1) Se aproba vénzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
3.740 euro la care se adauga taxa pe valoarea adaugatd, platibil in lei la cursul de referintd 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 1si poate exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

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

(4) Cumpdiratorul 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
citre expertul autorizat, vor fi suportate integral de catre cumparitor.

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

ART. 5 Se imputerniceste Primarul Municipiului Bacdu, 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 hotédrare va fi comunicata 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.

PRESEDINTEDE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
APK N/ MOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAli/
k(v»‘f 143 o

M)\ NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

Hotararea a fost adoptata cu 18 voturi pentru si o neparticipare la vot.

N.O.P.,C.S./O.R.A/EX.1/DS.I-A-1
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ANEXA LA HCL NR. 380 DIN 31.10.2024

RAPORTUL de EVALUARE nr. 94 din 16.07.2024, elaborat de SC ADEVAL
EXPERT SRL Bacau, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate
privatd a Municipiului Bacau, in suprafata de 17 mp, situat in municipiul Bacgu, Str.
Banca Nationald Nr. 31, avand CF nr. 89073, nr. cadastral 89073

DIRECTOR EXECUTIV
Bardasu Cristina
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ADRIAN MOCANU
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ADV Nr. 94/16.07.2024
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TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. BANCA NATIONALA, NR. 31, JUD.
BACAU

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU - DOMENIU PRIVAT

DESTINATAR : PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU




Catre,
PRIMARIA MUNiICIPIULUI BACAU,

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare ~ teren intravilan, situat in mun.
Bacdu, str. Banca Nationala, nr. 31, jud. Bacau, in suprafata de 17,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului
Bacau, conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere 55262/(3.06.2024, avand
nr. cadastral 88073. Mentionam ca terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului
Bacau, fiind concesionat catre S.C. INSTCON S.R.L., conform Contractului de concesiune nr.
31087/20.09.1999.

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

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd precum si intocimirea prezentului
raport de evaluare s-au desfagurat in pericada 17.08.2024 = 15.07.2024. Data de referin{ad pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 17.06.2024. Vaioarea este raportata in lei, in
conditiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valutd, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 17.06.2024, regpectiv: 1 EURO = 4,9768 RON.

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evalust este desprins din
documentatiile puse la dispozitie de beneficiar {faré a se face investigaiiifverificari suplimentare, fiind vorba
despre # lucrare efectuatad la comanda beneficiarului}. £l este considerat drept deplin.

Rezultatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor gi a conditiilor limitative, valoarea estimat& a proprietatii imebiliare
supuse evaluarii, ladatade 17.06.2024 este ;

Vteren ~ 17.00 mp - Bacau. str. Banca Nationata, nr. 31 = 18.610 lei, resgectiv
Vteren — 17,00 mp - Bacau, str. Banca Nationala, nr. 31 = 3.740 euro (220,00 euroimp[

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

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU .
Ing. Popa Adrian — Evaluator autorizat ANEVAR
Administrator ook g
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CERTIFICAREA VALORI!

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

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

e 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.

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

® onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al raportuiui.

e evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

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

® nici 0 persoana, cu excepiia 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 CORPCRATIV ANEVAR

ADMINISTRATOR -
EVALUATOR AUTORIZAT
Ing. Popa Adrian .~ ©777°




" CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.ldentificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizatd 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 in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele spemale) considerate si sunt anallzele opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profeSIonal In derularea mtregulw 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, in calitate de Client si Destinatar si contine informatiiadecvate doar necesitatilor lor.
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti, daca aceasta
nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Orice persoana care ar
primi (chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decéat in
cazul Tn care este autorizata de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand
aceasta identificare nu exista explicit, iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legatura cu
prezentul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al lui si nu este indreptatita la
niciun fel de pretentie fata 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 decét cel declarat; evaluatorul nu isi
asuma responsabilitatea niciodata si in 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. ldentificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bacau, str. Banca
Nationala, nr. 31, in suprafata de 17,00 mp, avand nr. cadastral 89073 si CF 89073, conform extrasului de
carte funciara nr. cerere 55262/03.06.2024. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul
privat conform HCL nr. 157/27.04.2018. La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 17,00 mp este
concesionat catre S.C. INSTCON S.R.L., conform Contractului de concesiune nr. 31087/20.09.1999.
Descrierea detaliata a bunurilor imobile este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor.

1.4.Dreptul de proprietate supus evaluarii

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

1.5. Tipul valorii

Luand in considerare scopul prezentei evaluari, respectiv vanzarea proprietatii imobiliare mentionate anterior,
de catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
aferente constructiitor; tipuf{\/qloru adecvate este “valoarea de piatd”, definita de SEV 100 — Cadru general
(IVS 100 — Cadru general) cai md ~suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a),
la data evaluarii- 1ntre un cumpar\ator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adeévat $I in care partlle au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

. m e s A




R TR o i

Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitaté la data evaluarii si nu

va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile
de vanzare pot diferi fata 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 piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR. Valoarea a fost estimata in moneda “Lei”.

1.8. Data evaluarii

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

e Analiza informatiilor disponibile.

e Prezentarea rezultatelor si concluziile.

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

in realizarea analizelor, 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:

e HCL nr. 157/27.04.2018;

» Contract de concesiune nr. 31087/20.09.1999;

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 5§5262/03.06.2024;

¢ Plan de amplasament si delimitarea a imobilului;

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

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

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

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

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

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

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

> Standardele de evaluare ANEVAR editia 2022.

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

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

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

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

responsabilitate 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 urmatoarele:

1.9.1. Ipoteze:

» evaluarea s-a efecfuat-pe baza documentelor furnizate de catre Beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a ,fi_}aui"efr,],j@éf’?QR(aluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titluriar de "pro;ﬁriefgfé. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica alt\'f,él; _—
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mformatule soIICItate si Iuate in conS|derare de catre evaluator sunt consnderate a fl autentlce farad ca

acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

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

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

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

locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii
asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raportul de evaluare corespund cu documentele de
proprietate, respectiv documentatia cadastrala;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.9.2. Conditii limitative

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

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus 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 si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditile 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 schlmbarn conditiilor viitoare.

in estimarea valorii propt xefam imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost
prezentate de Beneflmarul Iucréru la inspectia pe teren.

"

3



1. 9 3 Ipoteze spemale

¢ |dentificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza documentatiei cadastrale nr.
89073 pusa la dispozitie de catre Beneficiar;

e conform extrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este concesionat catre S.C.
INSTCON S.R.L., conform Contractului de concesiune nr. 31087/20.09.1999;

e evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii. In lipsa certificatului
de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si
economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in care apar informatii ce invalideaza aceasta
ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire in sensul
punerii de acord cu noile informatii existente;
identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client;
documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

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

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

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru scopul mentionat la pct. 1.3, respectiv stabilirea
valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau — Domeniu Privat catre constructorii
de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor.
Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarii Raportului de evaluare .

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

Acest raport poate fi utilizat doar in 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 referinta. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus fntr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara. Publicarea, partialad sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decéat cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
fn posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

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

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 (IVS 400)

* GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

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

prezentuluiraport de la respectivele Standarde.

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

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

e Analizele, oplnuTe S coqnc\luznle prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specnflcate antef;o\r sireprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
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° valuatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport de
evaluare sau asupra vreunei parti implicate.

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

e Onorariul si Contractul de prestari servicii nu sunt conditionate de obtinerea unor rezultate predeterminate
care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

1.12. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa
termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care
s-a bazat opinia privitoare |a 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;

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

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

catre ANEVAR.

2.2. Identificarea proprietatilor, descriere juridica

Evaluarea a fost solicitata 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. Banca Nationala, nr. 31, jud. Bacau.

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

e HCL nr. 157/27.04.2018;

e Contract de concesiune nr. 31087/20.09.1999;

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55262/03.06.2024;

e Plan de amplasament si delimitarea a imobilului;

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

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

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

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

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

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

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

existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea 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.

2.3. Tipul proprietatii; definirea pietii

Proprietatea evaluata este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona median-centrala a orasului, zona
A, pe str. Banca Nationala, nr. 31. Piata specifica este cea a terenurilor construibile din zona de median-
centrala a orasului. Zona de delimitare a subpietei este zona median-centrala a mun. Bacau, respectiv in




2.4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare

2.4.1. Situatia juridica si descriere conform FISEl CORPULUI DE PROPRIETATE

Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv Fisa corpului de proprietate, imobilul apartine Municipiului
Bacau.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie actul de proprietate al proprietatii imobiliare, acesta fiind mentionat in
Extrasul de C.F. pentru informare nr. 55262/03.06.2024, prin care este intabulat dreptul de proprietate,
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, in favoarea domeniului privat al Municipiul Bacau. Evaluatorul a luat in
considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.

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

e HCL nr. 157/27.04.2018;

e Contract de concesiune nr. 31087/20.09.1999;

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55262/03.06.2024,

e Plan de amplasament si delimitarea a imobilului;

La data evaluarii terenul este concesionat catre S.C. INSTCON S.R.L., conform Contractului de concesiune
nr. 31087/20.09.1999.

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

2.5. Informatii despre zona si amplasament

Terenul supus evaluarii este amplasat 'n zona median-centrala a orasului, in imediata vecinatate a intersectiei
str. Banca Nationala cu str. Neagoe Voda. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter
preponderent rezidential (blocuri de locuinte) 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 singura banda de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte
intens, str. Banca Nationala, fiind una din principalele artere a orasului.

in zon4 se afla:

e retea de transport in comun in apropiere ;

e unitati comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

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

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

2.6.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 89073, C.F. 89073, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 17,00 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. Banca Nationala, nr. 31,
jud. Bacau.

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

e Auto —str. Neagoe Voda, Traian, Ecaterina Varga;

o C(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:
2Zona de referinta: zona A. Amplasare foarte buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.

It




2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren avand suprafata de 17,00
mp, aferent nr. cadastral 89073, aflata in proprietatea Municipiului Bacau. Conform extrasului de carte funciara
nr. cerere 55262/03.06.2024 suprafata totala a terenului este de 17,00 mp, fiind un teren concesionat catre
S.C. INSTCON S.R.L., conform Contractului de concesiune nr. 31087/20.09.1999.

Lotul de teren ce face obiectul evaluarii se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau avand categoria de
folosinta curti-constructii, fiind amplasat in Bacau, pe str. Banca Nationala, nr. 31, pe care se afla un spatiu
comercial. Proprietatea este amplasata in zona median-centrala a orasului, pe str. Banca Nationala, in

imediata vecinatate a intersectiei str. Banca Nationala cu str. Neagoe Voda, avand acces direct in Banca
Nationala.

Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

e la nord: proprietate privata;

¢ lasud: str. Banca Nationala;

e laest: Teren Consiliul Local;

e lavest: Teren Consiliul Local.

Terenul intravilan este plan, cu forma regulata, avand un grad de organizare bun, accesul la proprietate

realizandu-se direct din str. Banca Nationala. Terenul dispune de toate utilitatile. Pe teren se afla o constructie
C1, respectiv un spatiu comercial cu regimul de inaltime P.

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 imobitiare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schlmbareannlvelulw salariilor, numarul de locuri de munca. In general, proprietatile imobiliare nu se
cumpara cu, banh jOS {i%af daca nu exista conditii favorabile de finantare, vanzarea este periclitata. Spre

deosebire qe-pletel ”eﬂmenté piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
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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 bund utilizare a unei proprietati. O constructie existenta sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitati maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca exista o conformare corespunzatoare pe piatd pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata sa.

3.2. Cererea solvabila

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

Cererea pentru un bun sau serviciu este creata de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentata de dorinta si de foriele care creeaza si stimuleaza dorinta. Desi atractia oamenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitata, dorinta este restrictionata 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 sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd 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 specificd, intr-un anumit interval de timp. Cererea, privita calitativ
si cantitativ, este influentata si de oferta specifica, influentdnd semnificativ preturile de tranzactionare. Cererea
solvabila este reprezentata in acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiara de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integrala, 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.

L Locatie Zona Caracteristici Pret Tip

crt oferta{euro/mp) | tranzactie

Teren intravilan, S = 361,00 mp, liber
la constructii, suprafata regulata, 415 51 oferta de
utilitatila limita proprietatii, acces la ! vanzare
strada secundara

q Teren intravilan,inun. Bacau,
: str. Soimdlui, jud. Bycau

f A AN

ultracentrala




S.C. BDEVAL

Teren intravilan, categoria curti-

. . constructii, S = 370,00mp, liber la
Teren intravilan, mun. Bacau, ! ! ' ¥ e oferta de
2. str. Decebal, jud.Bacau centrala congtructn, suprafa‘ta regulata, utilitati 320,00 e —

in zona, deschidere la strada
secundara.

Teren intravilan, categoria curti-
Teren intravilan, mun. Bacau, constructii, S = 454,00mp, liber la oferta de

8. str. Oituz, jud. Bacau Gl constructii, suprafata regulata, utilitati 239.50 vanzare

in zona.
Teren intravilan, categoria curti-

constructii, S = 440,00mp, liber la
4 Teren intravilan, mun. Bacau, median- constructii, suprafata regulata, 293 18 oferta de
' str.IL Caragiale, jud. Bacau centrala racordat la apa si energie electrica, ! vanzare

restul utilitatilor la limita proprietatii,

acces la strada principala asfaltata.

Teren intravilan, S = 1.440,00mp,

5. Tereq |ntre3vnlan, mun. Bacau, centrala I|bg( la .con.str.uctu, suprafa}a regulata, 319,00 oferta de

str. Oituz, jud. Bacau utilitati 1a limita proprietatii, acces la vanzare
drum principal.
Teren intravilan, S = 778,00 mp, liber
Teren intravilan, mun. Bacau, la constructii, suprafata regulata, Gertalde

6. str. Trecatoarea 9 Mai, zona centrala utilitati in zona , acces la strada 250,00 VBh2aTe
Precista), jud. Bacau asfaltata, constructii demolabile pe

proprietate
; . Teren intravilan, S = 442,00 mp, liber
Teren intravilan, mun. Bacau, . | ' !

7 str. Toamnei(cartier Cornisa), median- la construc_t|_|, 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 Orizont), ool la constructii, suprafata neregulata, 250,00 efefiaide
N centrala Al s vanzare
jud. Bacau utilitati in zona .

Teren intravilan, mun. Bacau, Fedisn: Teren intravilan, S = 335,00 mp, liber oferta de

9. str. Frasinului(zona Piata centrala la constructii, suprafata neregulata, 298,50 Vanzate
Sud), jud. Bacau utilitati in zona, dublu acces.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1555,00 mp, feitarde

10. str.Electricienilor(zona periferica liber la constructii, suprafata regulata, 100,00 P
Republicii), jud. Bacau utilitatiin zona.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 769,00 mp, liber oferta de

11. str.Aeroportului(zona wperiferica la constructii, suprafata regulata, 91,00 Vanzare
Republicii), jud. Bacau utilitati in zona.

Teren intravilan, S = 2150,00 mp,
Teren intravilan, mun.Bacau, liber la constructii, suprafataregulata, ofertaide

12. str. Letea(zona fostei fabrici mediana utilitati la limita proprietatii, 200,00 Vanzate
Letea), jud. Bacau constructie demolabila pe

amplasament.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 470,00 mp, liber ofertade

13. str.Avram lancu(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 213,00 Vanzare
jud. Bacau utilitati in zona.

) . Teren intravilan, S = 485,00 mp, liber
Teren intravilan, mun.Bacau, ) L ! ' oferta de
14. (zona Garii), jud. Bacau mediana la construqt!l, s_u_prafata regulata, 227,00 VEnzare
utilitati in zona.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 570,00 mp, liber oferta de

15. str.Traian Vuia(zona mediana la constructii, suprafata regulata, 254,00 vanzare
Mioritei), jud. Bacau utilitati la limita proprietatii.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 332,00 mp, liber oferta de

16. str.Bucovinei(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 298,00 VANZATE
jud. Bacau utilitati la limita proprietatii.

Tgr@g‘intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 332,00 mp, liber Tt
17| S't[.!BhucS\’/iﬁ‘e’i(-z\ona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 298,00 Varzare
77| jud. Bacau, <3\ utilitati la limita proprietatii.
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Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 760,00 mp, liber oforta de
18. str.Prelungirea Bradului(zona mediana la constructii, suprafata regulata, 131,00 T

Mioritei), jud. Bacau utilitati in zona.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 3333,00 mp, oferta de
19. str.Prelungirea Bradului(zona mediana liber la constructii, suprafata regulata, 287,00 VAzae

Mioritei), jud. Bacau utilitati in zona.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1300,00 mp, oferta de
20. str.Buciumului(zona Mioritei), mediana liber la constructii, suprafata regulata, 296,00 N anZate

jud. Bacau utilitati in zona, dubla deschidere.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1175,00 mp,

str.22 Decembrie(zona ) liber la constructii, suprafata oferta de
21. Mioritei-Arena Mall), jud. mediana neregulata, utilitati in zona, dubla 295100 vanzare

Bacau deschidere.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S =4240,00 mp, oferta de
22. str.Stefan cel Mare(zona Lidi- mediana liber la constructii, suprafata 210,00 S aear

Arena Mall), jud. Bacau neregulata, utilitati in zona,

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

e Piata imobiliara a terenurilor intravilane - categoria curti constructii, la nivelul municipiului Bacau este
intr-o continuua scadere, numarul ofertelor pentru asemenea tipuri de proprietati reducandu-se destul
de mult. Acest lucru, are un impact si asupra preturilor/mp ofertate, acesta crescand semnificativ.

e 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.

e 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:

e 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.

e 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;

e In zona centrala, respectiv str. Oituz, 9 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;

e 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”.

Avand in 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_niciedata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita
instabilitatii ec,qno'rpi,gey..ag(ﬁf/xi‘t_syea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.




CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piata. 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 vedere financiar ia in considerare daca utilizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta pentru
un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea in calcul a
costurilor de conversie la acea utilizare.

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

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

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

n vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utiliz&rile posibile ale proprietatilor, dupa cum urmeazé:

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

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultd ca cea mai bunad
utilizare a proprietatii este cea comerciala de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii
(medicale, contabilitate, service calculatoare, etc.).

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 in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

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

In estimarea yalg

alorji-proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprietéti/cpr‘ﬁp
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COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Ecaterina Varga, jud. Bacau, in suprafata de
675,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii, este la vanzare la
data evaluarii cu 194,07 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.vora.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Be. Nationala, jud. Bacau, in suprafata de
575,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii, este la vanzare la
data evaluarii cu 208,33 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www terenuribacau.ro.
COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Ecaterina Varga, jud. Bacau, in suprafata de
405,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati la limita proprietatii, este la vanzare la
data evaluarii cu 209,88 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 facut o ajustare pozitiva pe comparabila
1 de 5% aceasta fiind amplasata inferior fata de subiect;

3. Diferenta de suprafata a terenuiui afecteaza si valoarea proprietatii. Astfel s-au aplicat ajustari pozitive pe
toate comparabilele respectiv de 10%.

Din analiza efectuata a rezultat cd cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 3, deoarece
aceasta au cea mai mica ajustare.

Desfasurarea calculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1.
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CAP. 5 ESTIMAREA VAL®RII FINALE

Reconcilierea valorilor

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finalé 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 &i 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
corectile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabite,
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 sinegative se compenseaza.

Cantitatea si calitatea informatiilor

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

Vieren - 17,00 mp - Bacau, str. Banca Nationaia, nr. 31 = 18.610 lei, respectiv
Vieren ~ 17,08 mp - Bacau. str. Banca Nationala. nr. 31 = 3.740 euro (220,00 eu ro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

o 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 apiicarii lor intr-un mediu care promoveaza

transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra #rocesului de evaluare;

# evaluarea este 0 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}.

I I

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

ing. Popa Adrian ~ Evaluator autorizat ANEV |
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S.C. ADEV}{?@QI XPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatuiui lucrarii precum si lipsa intereselor
personalg-ale evaluatorilul in legatura cu sunurile evaluate.




ADEVAL EXPERT SRL Anexa 1

EVALUARE TEREN - BACAU, STR. BANCA NATIONALA, NR. 31, JUD. BACAU, N.C. 88073, PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect - Teren intravilan Comparabila 1 Comparabila 2 Comparablla 3
Adresa pacai: st3r1 Eig?%?;t:f nalaiin, Bacau, str. Ecaterina Varga, jud. |  Bacau, str. Bc. Nationala, jud. Bacau, str. Ecaterina Varga, jud.
Bacau Bacau Bacau
Numar cadastral 89073
Provenienta informatii comparabife vora.ro terenuibacau.ro storia.ro
Pret ofertat (euro) 131.000,00 120.000,00 85.000,00
Pret ofertat (euro/mp) 194,07 208,33 209,88
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta oferta oferta
Ajustare (%) -5,00% -5,00% -5,00%
Ajustare valorica (euro) -9.70] -10,42 -10,49
Pret ajustat (euro) 184,37 197,92 199,38,
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Conditii de finantare plataintegrala plataintegraia plata integrala plataintegrala
Ajustare (%) 0,00% 0.00% 0.00%
Conditii de vanzars de piata de piata de piata de piata
Ajustare (%) 0,00%| 0,00% 0,00%
Cheltuieli necesare imediat dupa curmparare nu e cazul nue cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Conditii de piata data evaluari valabil fa data evaluarii valabil la data evaluarii valabil la data evatuarii
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Pret ajustat {euro) 184,37 197,92 199.38
Ajustari pentru:
Amplasament Pacau; S}; 333?;:’:;?"“‘ g putin mai slab simifar simitar
Ajustare (%) 5,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 9.22 0,00 0,00
Suprafata teren {mp) 17,00 675,00 576,00 405,00
Ajustare 10,00%) 10,00% 10,00%
Valoare ajustare 18,44 19,72 19,94
Tip teren intravilan, CC similar simitar similar
Ajustare (%} 0.00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica {euro) 0,00 0,00 0,00
Utilitati utifitati in zona utilitati in zona utifitati in zona utilitati in zona
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Forma tereaului regulata regulata regulata regulata
Ajustare (%) 0.00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (eura) 0,00] 0,00 0,00
Acces sifront stradal acces facil simitar similar simitar
IAjustare (%) 0.00% 0,00% 0,00%)
Ajustare valorica (euro} 0.00 0,00 0,00
Restrictii de construire censtruibil conform PUG construibil conform PUG construibil confonn PUG construibil confonm PUG
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%,
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0.00
Alte infonmatii nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu esle cazul
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica {euro) 0,00] 0,00 0,00
TOTAL AJUSTARI 27,66 19,79 19,94
Ajustare totala neta 27,66 19,79 19,94
Ajustare totaia bruta 27,66 19,79 19,94
Numar ajustari 2 1 1
C.T.B./ pret de vanzareloferta 0,143 0,095/ 0,095
PRETCORECTAT = ' SRR ) el . 2193
Valoarefaren (euro/mp)_rotunjit 220,00|eurojimp
G TR
VALOARE TEREN|N.C. 89073, S = 17 MP 18.610,00 lei 3.740,00 €
on
Ll
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privind insusirea Inventarului bunurxlor care apargm domeniului privat al
municipiului Bacau

Consiliul Local al Municipiului Bac#u Intrunit in sedin{d@ ordinara la data de
27.04.2018, potrivit art.39 (1) din Legea nr. 215/2001 g administratiei publice
locale republicata, cu modificérile gi completérile ulterioare,

Avand in vedere :
-Referatul nr, 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoniului prin care solicitd insusirea Inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Bacau;
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bac#u, inregistratd cu
nr. 4010/ 20.04.2018;
-Raportul compartimentului de resort, inregistrat cu nr, 4011/ 20.04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Bacdu, intocmite in vederea avizirii proiectului de hotérare: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiel de
specialitate nr.4 si nr. 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publicd,
modificatd si completatd;
-Prevederile art. 47 (1), ale ait. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) lit. ,,b™, ale art.
117 lit. ,,a”, ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publicd locald republicatd, ulterior modificatd si completatd;
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexa nr. | la Ordonanta Guvernului nr. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-~cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificata si completatd;

{n baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” si art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicata, ulterior modificata si completatd,

HOTARA STE:

ART.1. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Bacau, conform Anexelor nr. 1 si nr. 2, pérti integrante ale prezentei
hotéarari.

ART.2. Pumalul Municipiului Bac#iu prin Arhitectul Sef - C‘ompamment

Administrarea: $i. 1 egtanerea Patrimoniului §i Directia Economicd va aduce la
mdephnne pmvedel ile p&ezemel hot#réari.




ART.3. Hotérdrea va fi comunicatd Arhitectului Sef, Compartimentului
Administrarea si Inventarierea Patrimoniului si Directiei Economice.

ART. 4. Prin grija Secretarului Municipiului Bacdu prezenta hotérdre se comunica
in termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Bacdu pentru verificarea legalitatii.

PRESEDINTE DESEDINTA CONTRASEMNEAZA ]
SOVA-GATILEAUR’ SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
T NICOLAE-OVIDIU POPOVICL,

NOP, LR/T.O/ERDs 1-A2
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Teren concesionat destinatia:ext.sediu birou 2002 municipiului Baciu
) S=14mp,str.9Mai, nr.82-84 Domeniul privat al
1595 . N eIt priveL @
Teren concesionat destinatia:sp.com. 1995 municipiufui Bacau
1596 S=18mp,str.Letea,nr.18 Domeniul privat al
‘Teren concesionat destinatia:acces sediu 1997 municipiului Bacau
1597 _ S=50mg,str.9 Mai,nr. 1 Don?e_ni.ul p_rivat al
Teren concesionat destinatia:reprez.ich.calc. 1997 municipiului Bacdu
S=297,14mp, str. lonitd Sandu Domeniul privat al
Teren concesionat Sturza,nr.63 A 2007 municipiului Baciu
destinatia:sediu
S=106,5mp,str.Banca Nationala, Domeniul privat al
Teren concesionat Nr.31 1999 municipiului Bacau
destinatia:ext.sp.coi.
S=30mp,str.Digu Birnat 2001 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:garaj municipiului Bacau
=30mp,str.Digu Birnat Domeuniul privat al
Teren concesionat destinatia:garaj 1997 municipiului Bacdu
S=12,47mp,str.L. Pélrdscanu, Domeniul privat al
1602 Teren concesionat nr.2 2006 municipiului Bacéu
destinatia:ext.sp.con.
1603 ‘ S=33mp,B-dul Al. Cel Bun, or.1 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia: cale acces 1997 municipiujui Bacéu
1604 5=9,75mp,str.Luminii,nr.3 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:ext.sediu firma 2000 municipiujui Bacédu
1605 S=12mp,str.9 Mai, nr.33, sc.A, ap.5 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:cotd ind.locuinta 2007 municipiului Bacdu
1606 S=15mp,str.Mioritei,nr.70 Domeniul privat al
Teren concesionat destinafia:ext.sp.com. 1998 municipiului Baciu
1607 . S=18mp,sti.Miron Costin, nr.2 Dorr}epiyl p_rivat al
Teren concesionat destinatia:comert 2002 municipiului Bacédu
1608 . S=1 §mp,str.9Mai,nr.82 Doxr}egiyl pfivat al
Teren concesionati destinatia:cotd ind.locuintd 2003 municipiului Bacdu
S=27,5mp,str.z.C.M Hasan, Domeniul privat al
1609 Teren concesionat nr.14 1999 municipiului Bacau

destinatia:garaj
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CONTRACT DE CORCESIONARE

I. PARTILE CONTRACTANTE

‘Incheiat Tntre AUTORITATEA EXECUTIVA A MURICIPIULUI BA(
el sediul in BacZu, str. Mirigegti, nr. 6, reprezentatd prin DL.
DUMITRU SECHELARIU - PRIMAR si DL. PASCAN FLORIN -  PDIRECTOR AL DIR
TIEI ECOROMICE, in calitate de CORCEDENT, pe de © parte, i
S.C. INSTCOM S.R.L.

cu sediul KaABRL8iTinAY $n ggn]ggg3u} Baciv., str. Carpati, nr. 12

=

. reprezentatd prin_ D-RA
MUNTEANG MELANTA - ADMINISTRATOR 3 3

] ;}8 e r:;;ji. ,-c;f I 37#‘;6? E,§§ £l
tate de CONCESTORAR,

In baza dispozigiiler ari. 12, liz. "b" diun Leges ar. &
1991, republicatd, a Legii mr. 219/1998 gi a Hotérarii Comsiliului
Local al Mumicipiului Baciu, nr. 110 din_ 15.07.1999

s 8 inn
venit prezemtul CONTRACT DE CONCESIORARE.

II. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 1 - Obiectul contractului Il comstituie cedarea si
preluarea in coacesiune a tevenului in suprafati de _16,50  wm.p.,

situat In iptravilanul Municipiului BacZiu, str. BANCA WNATTOHALA
NR. 31

Terenul fn cauzd va fi folosit de citre concesionar pan
EDATINDEREA SPATIULUL- COMERCILAL PENTRU DESFASURAREA ACTIVITATII DR
COMERT, PE TERENUL AFLAT IN CONTINUAREA PROPRIETATII CONCE

Art., 2 - Predarea~primirea terenului precizat la ART. i
se face pe bazd de proces-verbal de predare~primire.

11I. TERMENUL CONTRACTULUI

Az, 3 -~ Durata concesiunii este de 25 (doudzecigicinui
ani, 1ncé?ané c”:data intrarii in vigoare a prezentului contract

respea&'vn“ 204 09 1999

o

cifle. &
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Durata de execubde. este de maximum 12 {doisprezece) ™
luni de la data elibersdrii autorizatiei de construire.

Art. 4 ~ Contractul de concesionare inceteazi de drept la
expirarea perioadei pentru care a fost Incheiat, in m#sura In care
partile nu convin, %n scris, prelungirea acestuia, In condigiile legii.

Partile pot prelungil contractul de.comcesionare cu o perioa-
d3d egald cu cel mult jumidtate din durata sa initiali.

In m3surd In care partile nu convin asupra unor noi comditii
cu privire la prelungirea contractului de concesionare, acesta se va
derula fn couditiile stabilite inigial.

IV. PRETUL CORCESIUNII

Art. 5 -~ Redeventa concesiunii este de 8255 MO (ontsute-
douazec1§1c1nc1m11)

leifan,

reprezentind taxa anuald de concesionare.

Art. 6 ~ Taxa de counceslonare se va indexa anual, counform in-
dicelui de indexare stabilit prin Hotidrfre a Comsiliului Lecal;, la, Ince-

putul flecérul an flscal.
. I &

o Art. 7- Platé in avans a tazei de coucesxonake, exonercazi
concesionarul de plata indexarii pentru,perioada pliatitad In .avans. Prin
intelegere intre pirgi, concesiomarul va avea dreptul si pliteascd inm
avans maximum 10 {zece) rate trimestriale.

Plata se poate face in 4 (patru) rate trimestriale, in ter-
men de 10 (zece) zile de la.expirarea fieciruil trimestru.

t

Art., 8 ~ Intarzierile la plata ratelor trimestriale se vor
penaliza cu cu penalit3ti zilnice de _ 0,30 7 din suma datorati,
conform legislatiei Tn vigoare, urmand ca daci fntirzierile depigesc
182 zile, s& se procedeze la retragerea concesiunii.

' Art. 9 - Comcesionarul are obligatia si comnstituie in maxi-
mum 99 zile de la. semnarea contractului de concesionare (termen limit:
20.12.1999 )}, garantia de concesionare iIn valoare de __ 825.000

lei (taxa de concesionare stabilitid §i datoraté pentru primul an al
concesxunlz).‘ax. : vt E o T ' ' £

Cuvr o+ Arct, (10 ~ ‘Taxa de conceésionare pentru anul fiscal 1999.% -
XXKH/ESTE INDEXATA.

V. MODALITATEA DE PLATA

Art. 11 - Sumele previzute la ART. 5 se vor achita prin:
- girament, din contul concesionarului, nr.

deschis la =+ - s ¥un contul concedeatului, nr.
212202074278337, deschis 1la Trezoreria Municipiului Bac3u;

~ direct in numerar 1a casieria Congiliului Local al Municipiului
Bacau.

q.3
[P

ws o o

[EY
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VI. OBLTGATITLE PARTILOR

Art. 12 - Concedentul are obligatia si predea terenul
liber de orice sarcini.

" Art. 13 - Comcedentul are dreptul sa verifice modul iIn
care concesionarul igi respectd obligagiile gi si notifice iIm scri:
zcestula cazurile de fnc#lcare a legii g§i clauzele contractuale,
precum si modalitatea de intrare In legalitate.

Art. 14 - Concesionarul are obligagia sZ notifice conce
dentului schimbarea formei sale juridice, asocierea sau fuzionarea
cu alti persoan3d juridici. Concesionarul nu poate subconcesiona bu
ce face obiectul concesiumii.

Art. 15 ~ Diversificarea sau schimbarea profilului de
activitate al terenului concesiomat, stabilita inigial, este permi:
concesionarului numai cu acordul scris al councedentului.

Art. 16 - Concesiomarul are obligatia sd administreze
gi s3 exploateze obiectul concesiunii cu diligengs maximi pentru a
conserva si dezvolta valoarea acestuia, pe toati durata concesiunij
si si~l despigubeasch pe concedent pentru pagubele produse din culj
sa. Daunele se plitesc fam misura fm care nu sunt acoperite prin pl:
penalitigilor. Forga majori dovediti in conditiile legii, exomerea:
de rispundere.

Art. 17 - Pe terenul concesionat, concesicnarul are obl
gatia s3 realizeze o investifie In valoare de minimum__45.000.000

lei. In cazul In care concesionarul nu a Inceput executia lucririlc

in termen d% 12 iunl de 1la data acordérll concesiunii, concesiunea
se retrage £4rd nici o pretengle din partea con0981onaru1u1.
Art. 18 - In termen de 12 luni dé 1d acordarea concesiu

concesionarul are obligatia de a depune documentagia in vederea obi
nerii autorizatiei de construire.

VII. INCETAREA CONCESIUNII

Art. 19 - Prezentul contract de concesionare 2unceteazd
urmdtoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilite In contract, dacid pir
tile nu convin, In scris , prelungirea acestuia, In condiiiile legi

b) in cazul im care interesul national sau local ¢ impu
prin denuntarea unilaterald de cdtre comcedent, cu plata umel despi
gubiri juste gi prealabile in sarcina concedentuluij

c) in cazul nerespectiirii obligatiiler contractuale de
citre conce81o§§:3 prin reziliere, cu plata uneil despigubiri iIm

sarcina conceslonarx%u1,

1

&)fzn,-azul nerespectiril obligatiilor comtractuale de
citxe cencedenL prlﬁ reziliere, cu plata de despigubiri In sarcins
\ox 3
s --//.- ™64




concedentululy

e) Ta disparitia, dintr-o cauzid de fortd majord, a bunuli
concesionat sau in cazul imposibilitigii obiective a concesionarului
de a-l exploata, prin renuntare, fari plata uneil despigubirij;

£) in cazul in care interesul nagional sau local o iecpune,
prin riscumpiirarea unei concesiuni, care se poate face mumai prin act
administrativ al organului care a aprobat comecesionarea, la propunerea
concedentului, in acest caz se va intocmi o documentafie tehmico-
economicd, in care se va stabili preful riscumpiririi. In aceastd situ-
atie de incetare a concesionii, nu se percep daume;

g) alte cauze de incetare a contractului de comcesiune, favi
a aduce satingere cauzelor gi comditiilor reglementate de lege.

Art. 20 - La imcetarea contractului de concesiondare priu
ajungere la termen, concesionarul este obligat s3# restituie concedentu-
1ui, In deplina proprietate, bunurile de yetur, fm mod gratait si libe-
re de sarcini.

Art. 21 =~ La incetarea contractului de concesionare, conce-~
sionarul este obligat s3 incheie cu comcedentul wm contract de vinzare-~
cumparare avind ca obiect bunurile de preluare, stabilite In prezentul
contract de concesionare, in privinta cirora concedentul gi-a manifestat
intentia de a le dobaudi.

Art. 22 -~ La Incetarea din orice cauzd a contractului de
concesipnagg?-bunurile care au fost utilizate de concesionar In deru-
larea céﬁcesiuﬁii, vor fi repartizate dupd cum urmeazi:
a2} bunuri de retur TERENUL CONCESIONAT
b) bunuri de preluare INVESTITIA REALIZATA DE CONCESIONARX
¢) bunuri proprii BUNURILE DE INVENTAR

we

~a

Ll

VIII. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 23 - Nerespectarea de citre partile contractante a
obligatiilor cuprinse in prezentul comntract de concesionare, atrage
raspunderea contractuali a partii in culpi.

Art. 24 - La fipmalizarea construcfiei, concesionarul are
obligatia de a incheia proces~verbal de receptie a lucririlor, precum
g1 de a face dovada asiguririi construcliei la ¢ unitate autorizati
in acest scop.

Art. 25 - Schimbarea destinafbiel teremulul concesionat se
poate face numai cu acordul scris al concedentului.

IX. LITIGII

Art. 26 - Litigiile de orice fel ce decurg din executarea
prezentului contract, de coﬂce51onare sunt de competenta instantei jude-

citoregti de drept | COmun.’w

-3
s
|




Art. 27 -:Pehtru solufionarea eventualelor litigii, parti
stipula in contractul de concesionare clauze compromisorii.

X. ALTE CLAUZE

‘Al.'t. 28 -t

XI. DISPOZITII FIRALE

Art. 29 - Concesiumea va putea fi transmis3d urmagilor, co
form dreptului succesoral. Actele vor fi transcrie prim grija partilc
pe numele urmagilor legali.

Art. 30 - Orice intelegere legali iIntre pérti, survenitid
in perioada derulirii contractului, se va conmsemna in scris prim act
aditional, semnat de pirti §i va constitul anexa prezentului contract
fiind total supus3d clauzelor economice gi juridice continute de acest

Art. 31 -~ Concesionarul are obligatia s& Imscrie terenul
concesionat iIn evideﬁﬁele de publicitate imobiliar3 in termen de 10 =z
le de la semnarea contractulul de concesionare.

Art. 32 - Procesul-verbal de predare-primire a terenului,
impreun3 cu planul de §itua§ie, fac parte integranti din prezentul
contract de concesionare.

Art. 33 ~ Prezentul contract privind concesiomarea tere-
nului sitwat In intravilanul Municipiului Bacdu, str. BARCA

NATIONALA e 31

_>* 4 cu suprafata de 16,50
@.p., s=a Incheiat astdzi___20.09.1999 » la sediul Comxiliului
Local 81 Municipiului Baciu, In 3 (trei) exemplare, din care un exem-

plar pentru concesionar gi douid exemplare pentru concedent.

CORNCEDERT : CONCESIONAR:
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU S.C. INSTCOM S.R.L.
pPr in JemET

BRI

PRIMAR, \%ﬁiﬁf%i

)

— | 'M8Top, o

DOMITRD SECHELARI o Sm

: \ng/

DIRECTIA ECONOMICA, DIRECTOR,
PASCAN FLORIN

mf‘é
* VIZAT LEGALITATEA, MONA MIHAILESCU \J&«Kﬁkﬂ

INTOCMIT, DANCIULESCU CONSTANTIN



' i . Anexa 1.35 la regulame o
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI nexu 1.35 la regulament | -
Seara 1:300 '
N1, cadustal Suprafuta masuratz (mp) Adiesa imobilulud
49575 7 mp Intvavilan, loe. Bacau, str. Hance Nadonala, nr. 31, judet Bacag;
<2
Cartea Funciara nr l ‘ UsT I BACAU vd ,gf/;?,'/i N
nr. cad. 6910 Wt it

nr. cad. 68421

B

(mfsv) $a000

v YNOILVN VONVE 4L

aeces (asfalt)

nr. cad. 61550

A, Date referitoare la teren
Nr, Categoria de o g
pnrcrcla fo%soiﬁél 2 Suprafats (mp) Mentiuni
1 CC 17 Imobitul nu este imprejmuit
TOTAL 17
B, Date referitoare la constructii
Cod inatiz Suprafita constiuita Lo
conssl Destinatia { R Mentiuni
(o} CIE 17 Spatiu comercial, parter, anul edificarii 1999, S.dest, = 1 Tmp
17
Suprafafa totald masurata a Imobitulul = 17 mp
Suprafata din act = 17 mp
Executant, CAU Inspector:
Semmatura si stampila N Semnétura si parafa
S.C. POLAR MAP S.R.L. now Stampita BCPI

Seria RO-B-J
Nr.1315
CALIN SORIN
Seria RO-BC-F
Nr.81

_r
Confirm executarea m¥suralarila

Masuré “éren,coreclitudinea intocmirit
documentatiei cada;istralé'si( coresporidenta acesteia cu realitatea
din teren. I |
Data: 05.2022

Via N Vian Balaita

) 2022.07.18
Balaita 1427190300
Confirm inroducerea imobilului in baza de date integrata

4

siatribuirea numarului cadastral
D




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda BACAU Nr. cerere 55262

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau Ziua 03
Luna 06
~ Anul 2024
EXTRAS DE CARTE FUNClARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE 10?16811964913
i
LLARTRVHA e
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Bacau, Str Banca Nationala, Nr. 31, Jud. Bacau
Nr. |Nr, cadast : = )
rd] ple tc:p:gsr;?ilc N suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 89073-C1;
A 89073 17 IMOBILUL NU ESTE IMPREJMUIT
B. Partea Il. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
49575 / 08/07/2022
Act Administrativ nr. HOTARAREA 157, din 27/04/2018 emis de CONSILIUL LOCAL BACAU;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) MUNICIPIUL BACAU, CIF:4278337, domeniul privat
C. Partea Ill. SARCINI
Tnscrié?i_prT/ir_\-ci dezmembramintele dreptului de'_;;r_ob'l"ietéte, dréBt_u_r'i reale ’ - i Referint e___ l
de garantie si sarcini [ ;
49575 / 08/07/2022
Act Administrativ nr. contract de Concesionare nr. 31087, din 20/09/1999 emis de CONSILIUL LOCAL BACAU;
c1 Intabulare, drept de CONCESIUNEpentru o perioada de 25 ani Al
incepand cu data de 20.09.1999
1) INSTCON S.R.L., CIF:4158381
Document care‘:ci.)n[ine date cu g:arac‘;e‘k_f personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 89073 Comuna/Oras/Municipiu: Bacau
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {(mp)* Observatii / Referinte
89073 17 IMOBILUL NU ESTE IMPREJMUIT -
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

(€]
3

//
Date referitoare la teren
nr | Categorie |[intra | Suprafata g " .
crt| folosintd [vitan|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
i curti .| DA 17 - - - INTRAVILAN

constructii

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

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = {m)
1 2 3.434

2 3 4.84

3 4 3.434

4 1 4.84

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

W oL Y] . . R . .
Document care conting date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
gy A il f
Extrase pentru inrmmme"o‘f‘:-th“ne lef};_dresa”w'epa)l/,gij}éptro Formular versiunea 1.1
:»’\,\ . - -\"4/




Carte Funciard Nr. 89073 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

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. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generdrii,
03/06/2024, 10:49

N e = ! ) )
Document care contine \B’gte cu caracter persiif;ial, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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C A Hotsscure

COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA
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COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA

315,08 &

Acasat Tereniridevanzare erentrideinichiriat

Central Banca Nationala 576 mp
- Hame > Bacail> Baoss Nationala

B o R M

&

EUR 126,000
@ 878 mp ﬁ AZotuslizay 1 Febroane 2024 £ Tipsese
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COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA
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