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HOTARAREA NR. 394 DIN 31.10.2024
privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune catre constructorul de buni credinta,
a terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu, aferent imobilului spatiu
comercial, situat in municipiul Baciu, str. Carpati nr. 15 bis, in suprafata de 22,00 m.p.

Consiliul Local al Municipiului Bacédu 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:

-Cererile domnului Réchiteanu Filip Inregistrate cu nr. 20779 din 11.03.2020 si nr. 106223 din
19.01.2023 la Primé&ria Municipiului Bacdu, prin care solicitd cumpararea terenului aflat in proprietatea
privatd a Municipiului Bacdu, aferent imobilului spatiu comercial, situat in municipiul Bacau, str.
Carpati nr. 15 bis, in suprafatd de 22,00 m.p.;
-Procesul Verbal nr. 186262 din 12.09.2024 al Comisiei de analizd a cererilor si documentatiilor depuse
de solicitanti constituitd in baza H.C.L. nr. 65 din 26.02.2021;
-Referatul nr. 198293 din 17.10.2024 inaintat de cétre Directia Patrimoniu - Compartiment Evidenta si
Inventar Domeniul Public si Privat, prin care se propune vanzarea cu drept de preemptiune cétre
constructorul de buni credintd, a terenului aflat In proprietatea privatd a Municipiului Bacau, aferent
imobilului spatiu comercial, situat in municipiul Bacdu, str. Carpati nr. 15 bis, in suprafatd de 22,00
m.p.;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Baciu inregistratd cu nr. 200060/23.10.2024;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr. 200063/1/23.10.2024;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr. 200063/2/23.10.2024;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacdu, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotarare: nr. 422/30.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
392/30.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 499/29.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. S;
-Prevederile art. 586 alin. (1) si alin. (2), ale art. 1.650 si ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009
privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Prevederile art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243 alin. (1) lit.
a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

HOTARASTE:

ART.1 Se aprobd vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatdi a Municipiului
Bacdu, in suprafatd de 22,00 m.p., situat in municipiul Bacéu, str. Carpati nr. 15 bis, avand CF nr.
89497, nr. cadastral 89497, teren ocupat de o constructie cu destinatie spatiu comercial, aflat in
proprietatea AF RACHITEANU FILIP.
ART. 2 (1) Se aprobda RAPORTUL de EVALUARE nr. 118 din 16.07.2024, elaborat de S.C. ADEVAL
EXPERT S.R.L. Bacédu, privind estimarea valorii de piatéd a terenului proprietate privata a Municipiului
Bacdu, in suprafatd de 22,00 m.p., situat in municipiul Bacéu, str. Carpati nr. 15 bis, avand CF nr.
89497, nr. cadastral 89497, in vederea vanzarii citre constructorii de buni credinta care beneficiazd de
un drept de preemptiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor, identificat in Anexa, parte
integrantd a prezentei hotérari;

(2) Riaspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevdazut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului.



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

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotérarii Consiliului
Local si acesta isi 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) Cumparatorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara,
numai dupd achitarea integrald a pretului de vanzare a terenului.

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

ART. 4 La data incheierii contractului de vanzare-cumparare a terenului, inceteaza efectele contractului
de concesionare/inchiriere, incheiat Intre municipiul Bacdu si cumpardtor, iar Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Directia Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidentd Patrimoniu-
Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul public si Privat, Compartiment Exploatare Fond
Locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri, vor inregistra toate modificarile intervenite ca
urmare a adoptarii hotararii;

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

ART.6 Primarul Municipiului Bacau va aduce la indeplinire prezenta hotérare prin Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale, Directia Patrimoniu - Compartiment
Evidenta si Inventar Domeniul Public si Privat si Directia Juridica.

ART. 7 Prezenta hotirare va fi comunicatd citre Primarul Municipiului Bacidu, Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale, Directia Patrimoniu - Compartiment
Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat si Directia Juridica.

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

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADRIAN MOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICOLAE - OVIDIU POPOVICI 7

Hotararea a fost adoptaté cu 19 voturi pentru.

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



ROMANIA
JUDETUL BACAU )
CONSILIUL LOCAL BACAU

. ANEXA
LA HOTARAREA NR. 394 DIN 31.10.2024

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 118 din 16.07.2024

claborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu, privind estimarea valorii de piati a
terenului proprietate privati a Municipiului Bac#u, in suprafati de 22,000 mp, situat in
wmunicipiul Baciu, str. Carpati nr.15bis, aviand CF nr. 89497, nr. cadastral 89497, in
vederca vanzdrii citre constructorii de buni credinti care beneficiazi de un drept de

preemptiune la cumpirarea terenurilor aferente constructiilor.
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MEMERU CORPORATIV AL ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA, NR. 0849
str. Poet Andrei Muresanu, nr.7 Bacau, 600008: tel 0726730870/ 0745588047
C.Ud. 38392580, Nr. Reg. Com. J4/1732/2017
e«mail: adevalexperi@yahoo.com

ADV Nr. 118/ 16.07.2024

RAF

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. CARPATI, NR. 15, JUD. BACAU

PROPRIETAR: MUNICIPIUL. BACAU - DOMENIU PRIVAT
DESTINATAR : PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU
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Caire,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU,

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacau, str. Carpati, nr. 15, jud, Bacau, in suprafata de 22,00 mp, afiat in proprietatea Municipiului Bacau,
conform HCL nr. 1567/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere. 55258/03.06.2024, avand nr.
cadastral 89497. Teren, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiind
concesionat catre AF RACHITEANU FILIP, conform Contractului de concesiune nr.42410//20.12.1999.

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

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in pericada 17.06.2024 = 15.07.2024. Data de referintd pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimérile efectuate este 17.06.2024. Valoarea este raportatd in lei, In
conditiile unei plafi integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baza estimari in valuta, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 17.06.2024, respectiv: 1 EURQ = 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 evaluat este desprins din
documentatiile puse la dispozitie de' beneficiar (férd a se face investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba
despre o lucrare efectuata la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

Rezultatul evaluarii

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

Vieren - 22,00 mp - Bacau, str. Carpati, nr. 15 = 30.110,00 Eei.resgecii\_f
Vteren — 22,00 mp - Bacau, str. Carpati, nr. 15 = 6.050,00 eure (275,00 euro/myp)

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

ADEVAL Eggmﬁa’ﬁ SRL. BACAU
ing. Popa- AqS@;w qu!hator autorizat ANEVAR
Acimmnstrat@ _

Uﬁ

‘ss

>




CERTIFICAREA VALORII

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Popa Adrign in calitate de Administrator, declar ca
evaluarea a fost facutad in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si confirma ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in acest raport.
evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatiler evaluate.

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 raportului.

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea gi categoria de proprietate care este evaluata.
evaluatorul a efectuat o inspectie personald a preprietatilor

nici o persoana, cu exceptia celor specificate Tn rapart, nu a acordat asistenta profesionald in elaborarea
raportului.

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

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

ADM!NIS“{R;&I BRI

Ing F‘apa
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" CAPITOLUL 1. TERMENI! DE REFERmm Al EVALUARI

1.1.1dentificarea si competenta evaluatoruiui

Evaluarea expuséd in prezentul raport a fost realizatd de catre societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0849, 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 Asociatigi (http:/nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele spemale) considerate si sunt anallzele opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesnonal In derularea mtregulut proces al evaluarii
care a dusg la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constréns sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori
{din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din pértile interesate si nu este influentata de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivd In proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenia legatd 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, prezentu! raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
catre Municipiului Bacau, in calitate de Client si Destinatar si contine informatii adecvate doar necesitétilor 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 responsabhil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept In cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Orice perspana 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 autorizatd de cétre 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 consideratd ca utilizator desemnat al lui si nu este Indreptatita la
niciun fel de pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar faid 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 decat cel declarat; evaluatorul nu Tsi
asuma responsabilitatea niciodatd si in nicio altd circumstantd sau context in care raportul de evaluare ar
putea fi utilizat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codului de Etica al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu isi asuma raspunderea decat fata de cliént si destinatar.

1.4, ldentificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bacau, str. Carpati, nr.
15, in suprafata de 22,00 mp, avand nr. cadasiral 89497 si CF 89497, conform extras de carte funciara nr.
cerere 55258/03.06.2024. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul privat conform HCL
Nr. 157/27.04.2018.

L.a data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 22,00 mp este concesionata de Municipiului Bacau
catre AF Rachiteanu Filip, conform conform Contractului de concesiune nr.42419/20.12.1999,

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
propristatii ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la
dispozitie de beneficiar (fard a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata
la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

1.5. Tipuf 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
:-(lVB TQO Cadru general) ca fiind: ,suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d),
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la data evaluarii intre un cumparator hotarat gi un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pariile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”
Aceastd valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piat, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu
va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de platé viitoare cand, atét conditiile pietei cat si situatiile
de vénzare pot diferi fata de acest moment. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacé aceste condiiii se vor modifica concluziile acestui raport fsi
pot pierde valabilitatea.

Metodalogia de calcul a “valorii de piatd”
Standardelor de Evaluare ANEVAR.
Valoarea a fost estimata in moneda “Lei”.

a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile

1.8. Data evaluarii

Data evaluarii, la care sunt valabile toate analizele, judecétile, calculele, ipotezele de lucru si conditiile
limitative este de 17.06.2024. Valoarea este raportata in LEI, fara TVA. Conversia valorii in EURO 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 ultericara a
valerii putand fi diferitd pentru cele doud monede.

1.7. Documentarea privind efectuarea evaluarii
In vederea elaborarii Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarele:

o Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

e  Analiza informatiilor disponibile.

»  Prezentarea rezultatelor si concluziile.
Cu ocazia inspeciiei proprietatii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuaie fotografii i s-au examinat locatia
(cu exceptia pariilor ascunse sau nevizibile) si vecinatatile.
in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentantii Primariei Nunicipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la foate informatiile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorujui documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

1.8. Matura si sursa informatiilor utilizaie
Pentru elaborarea evaluarii s-au avut in vedere urmatoarele informatii;
» Documente puse la dispozitie de catre beneficiar, respectiv:

o  HCL nr. 157/27.04.2018;

»  Contract de concesiune nr.42419/20.12.1999;

o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55258/03.06.2024;

« Plan de amplasamnet si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 88497;
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  imobiliard(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 preturi practicate pe piata libera a terenurilor, preturi practicate de
constructori, prefuri libere de tnchiriere 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 informalii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostintd. 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.
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S.C. ADEVAL EXPERTS.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. CARPATI, NR. 15, jud. Bacau

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 efectuat pe baza documentelor furnizate de catre Beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-$i asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

informatiile solicitate si luate in considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

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

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

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

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

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

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

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

se presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementéarile 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 in raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

evaluarea s-a efectuat in conditiile unei vanzari cu plata integrald, 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
s 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; '

. /pﬁ}Zﬁntu_l\raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si hu poate fi publicat sub nici o forma,

;\@fara@ e rea scrisa a evaluatorului;
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. acest raport de evaluare esie confldenglal atat pentru cllent cat §| pentru eva|uator g.l este valabli numql
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilifate dacd acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

o 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 ¢ economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

= in estimarea valorii proprigtatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost
prezentate de Beneficiarul lucrarii, la inspectia pe teren.

1.9.3. Ipoteze speciale

» |dentificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza documentatiei cadastrale nr.
89487 pusa la dispozitie de catre Beneficiar.

= conform extrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este limer de sarcini;

o 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 ¢u noeile informatii existente;
identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la digpozitie 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 avaluatorul 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 daia
evaluarii;

e evaluatorul nu isi @suma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta pentru eventualele informatii eronate,
false sau incomplete puse |a dispozitie de catre proprietar/utilizatorul desernnat;

o raportul €e 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.

1.40. Restriciii de uiilizare, 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 credinia 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 legdturéd 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 asumatd explicit in Termenii de referintd. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextutui in care
urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de cétre alte persoane decat 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.

1.41. Declararea conformitatii evaluarii cu SEY

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)

<BE d‘ud ‘ﬂp\un ale valorii (IVS 104)
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* SEV 105 — Abordarl si metode de evaluare
* SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)
* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaludrii, nici alie fapte sau consideratii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
- 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 ¢ 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.

1.42. Descrierea raporiului

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

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaiuare si etapeie 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:

o documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;

o inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

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

¢ selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

o 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;

% 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 nroprietéiilor, descriere juridics
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Contractului de servicii nr. 156741/319/29.05.2024. Proprietatea imobiliara
supusa evaluarii este arnplasata in mun. Bacau, str. Carpati, nr. 15, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmétoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

¢ HCL nr. 157/27.04.2018;

o  Contract de concesiune nr.42419/20.12 1999;

« Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55258/03.06.2024;

s« Plan de amplasamnet si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 89487,
Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse |a dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta intreaga responsabilifate 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.
Pmn»méﬁmnqrea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
J _far:;est?m §i mci dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezd de lucru in prezenta lucrare.
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Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raportul de
evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de niciun fel de sarcini.

2.3. Tipul proprietdtii; definivea pieiii

Proprietatea evaluati este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona mediana a orasuiui, in Zona din
spate a Pietei Sud. Piata specificé este cea a terenurilor din zona de mediana a orasului, construibile. Zona de
delimitare a subpietei este zona mediana a mun. Bacau, respectiv zona strazilor Marasesti-Carpati-Garofitei.

2.4, Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.4.4. Situatia juridica si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv. HCL 157/27.04.2018 si extrasul CF nr. cerere
55258/03.06.2024, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru
informare nr. 55258/03.06.2024, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala
171,
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ¢a acesta exista si este in vigoare.
Totoodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente:

o HCL nr. 157/27.04.2018,;

o Contract de concesiune nr.42419/20.12.1999;

s Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55258/03.06.2024;

o Plan de amplasamnet si delimitare a imobilului cu nr. cadastral §9497;
La data evaluarii terenul este concesionat catre AF Rachiteanu Filip.
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 deepre zona si amplasament
Terenul supus evaluarii este amplasat In zona mediana a orasului, in spatele Pietei Sud, la distanta de ~ 1,0
km de Primaria Municipiului Bacau. 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 doua banzi de mers pe sens. Traficul rutier si piefonal in zona este foarte intens, sir. Carpati
find una din principalele artere a crasului.
In zona se afla:

@ retea de transport in comun in apropiere ;

s Unitéti comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

o spaiii prestari servicii {service calculatoare/telefoane, croitorie, 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. §9497, CF 89497, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 22,00 mp, amplasat in zona B a orasului Bacau, pe str. Carpati, nr. 15, jud. Bacau.
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si comercial, fiind populaté cu locuitorii cu venituri medii si peste
medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

= Auto - str. Marasesti si str. Carpati;

+ Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt,

Caracterul edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de socielati 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

Congcluzie:

Zona de referinta: zona 3. Amplasare 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 in suprafata de 22,00 mp,
avand nr. cadastral 89497, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii,
fiind amplasat in Bacau, str. Carpati, nr. 15, fiind ocupat in intregime de ¢ constructie — spatiu comercial aflat in
proprietatea Iui AF Rachiteanu Filip, conform extras de carte funciara nr. cerere 55258/03.06.2024.
Proprietatea este amplasata in zona mediana a orasului, in spatele Pietei Sud, la aproximativ 1,0 km de
Primaria Municipiului Bacau, avand acces direct din str. Carpati. Amplasamentul dispune de toate utilitatite,
avand urmatoarele vecinatati:

e |a nord: spatiu comercial;

» |asud: spatiu comercial,

¢ |a est: spatiu comercial;

# lavest: str. Carpati.

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 22,00 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are forma regulata, dreptunghiulara. Terenul dispune de posibilitatea de
racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie tip “Spatiu comercial’. Accesul la proprietate
se realizeaza din str. Carpati.

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 imohiliare 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
ridicaté gare necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
.iier\itggl_loﬁ’s}t{imbarea nivelului satariilor, numarul de locuri de munca. In general, proprietatile irnobiliare nu se
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cumpara “cu banii ;os jiar daca nu exista condltu favorabne de flnantare vanzarea este perlclltata Spre
deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile
guvemamentale silocale, 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 asifel 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 aita 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 piefei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati. O constructie existentd sau propuséa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in funciie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitati maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca existd o conformare corespunzatoare pe piald pentru existenia 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, |1a 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.

Cererga pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate gi este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentata de dorintd si de foriele care creeaza si stimuleaza dorinta. Desi atractia oamenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinfa este restriciionatd de puterea efectivd de cumparare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpara bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru c& pe o piata
imobiliara oferta se ajusteaza Incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu
schimbdrile de cerere, fiind astfel influentiata de cererea curentad. Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit
tin de proprietate imobiliar& pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare si / sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumitd piatd imobiliara specificd, intr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ si
cantitativ, este influentata si de oferta specifica, influentand semnificativ preturile de tranzactionare. Cererea
solvabild este reprezentata in acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiard de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul accesarii uner credite imobiliare.

Cererea estg minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialilor curmparatori, 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 pericada de timp. Cferta 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 raportulti_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.

Pret Tip
ofertaleure/mp) | tranzactie

oIS Locatie Zona Caracteristici
o [ ‘ _‘_.._._ 7
T ")

SR |

#y
REIR:

#3




45. Je 2 “ “:;-'éf g, 3L :‘(f&g i{,‘???«ﬁ‘dho“w

EVALUARE YEREN TSIV AN

P | 3 £ f’“"“ s “
SACAY, §TR CARFATL K

wF

idy

MR, A8, jud, ;:?'*:xu

RS

Teren intravilan, S = 361,00 mp, liber I
Teren intravilan, mun. Bacauy, la constructii, suprafata regulata, oferta de
1. str. Soimului, jud. Bacau ultracentraia utifitati la lirita proprietatii, acces la 418,51 vanzare
strada secundara |
| Teren intravilan, categoria curti-
) . constructii, S = 370,00mp, liber la
2. Iter r?eggll'l?l?& r;:ga.uBacau, centrala ‘ constructii, suprafata regulata, 320,00 ?::;:tzaa?ee
! o LR utilitati in zona; deschidere la strada |
_ | secundara. | |
Teren intravilan, categoria curti- |
Teren intravilan, mun. Bacau, constructii, S = 454,00mp, liber la oferta de
3. str. Qituz, jud. Bacau e constiuctii, suprafata regulata, il vanzare
- — utilitati in zona. L.
Teren intravilan, categoria curti-
! . ; constructii, $ = 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.f440,00mp,
Teren intravilan, mun. Bacau, liber la constructii, suprafata regulata, oferta de
= str. Qituz, jud. Bacau L utilitati la limita proprietatii, acces la 319,00 vanzare
drum principal.
Teren intravilan, S = 778,00 mp, liber
Teren intravilan, mun. Bacau, la constructii, suprafata regulata, oferts de
6. str. Trecatoarea 9 Mai, zona centrala utilitatiin zona , acces Ia strada 250,00 e ——
Pregcista), jud. Bacau asfaltata, constructii demolabile pe
L _ proprietate
. ; Teren intravilan, S = 442 00 mp, liber
Teren intravilan, mun. Bacau . . ; :
o SRR median- la constructii, suprafata aprox. oferta de
6 sl}(rj 'g;aaggel(carher Comisa), centrala regulata, utilitati in zona , dublu 40,00 vanzare
Jud. acces.
Teren intravilan, mun. Bacau, T Teren intravilan, S = 969,00 mp, liber
8. str. Castanilor(zona Orizont), :;(:'rzga la constructii, suprafata neregulata, 250,00 %f;a:zaag:
jud. Bacau utilitati in zona .
Teren intravilan, mun. Bacau, P Teren intravilan, $ = 335,00 mp, liber
a. str. Frasinului(zona Piata ::’;enc:';?a la constructii; suprafata neregulata, 298,50 ?/f::;a?:
Sud}, jud. Bacau utiitati in zona, dubly acces.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1555,00 mp, oferts de
10. str.Electricienifor(zona periferica lier la constructii, suprafata regulata, 100,00 | .
Republicii), jud. Bacau utilitati in zona.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 769,00 mp, liber oferts de
11. str.Aeroportului(zona periferica la constructii, suprafata regulata, 91,00 iy
Republicii), jud. Bacau utilitati in zona.
N N Teren intravilan, S = 2150,00 mp, i N
Teren intravilan, mun.Bacau, liber la constructii, suprafata regulata, oferta de
123 str. Letea(zona fostei fabrici mediana utilitati la limita proprietatii, 200,00 e
Letea), jud. Bacau constructie demolabila pe
amplasament.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 470,00 mp, liber oferta de
13. str.Avram lancu{zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 213,00 anTare
jud. Bacau utilitati in zona.
. ) Teren intravilan, S = 485,00 mp, liber
14. 2?:: g;r:i’i\)mirg rgl;gé%acau. mediana la constructii, suprafata regulata, 227,00 ?Ifaer:tzaa?:
( +Jug. B8 utilitati in zona. |
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, $ = 570,00 mp, licer ofertade
18, str. Traian Vuia{zona mediana la constructii, suprafata regulata, 254,00 i
COME Mioritei), jud. Bacau utilitati la limita proprietatii.
L™ I r - — — - - — =__—_
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Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 332,00 mp, liber oftia €6
18. str.Bucovinei(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 298,00 vanzare

jud. Bacau utilitati la limita proprietatii.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 332,00 mp, liber aferta de
17. str.Bucovinei(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 298,00 ‘ e

jud. Bacau ' utilitati la limita proprietatii.

Teren intravilan, mun.Bacau, | Teren intravilan, 8 = 760,00 mp, liber ‘ oferta de
18. str.Prelungirea Bradului(zona mediana la constructii, suprafata regulata, 131,00 vanzare

Mioritei), jud. Bacau utilitati in zona. -

Teren infravilan, raun.Bacau, | Teren intravilan, § = 3333,00 mp, i oferta de
18. str.Prelungirea Bradului{zona mediana liber la constructii, suprafata regulata, 287,00 Vanzare

Mioritei), jud. Bacau utilitati in zona., |

— |

Teren intravilan, mun.Bacau, ‘ Teren intravilan, § = 1300,00 mp, oferta de
20. str.Buciumului(zona Mioritei), | mediana liber la constructii, suprafata regulata, 296,00 i B ey

jud. Bacau utilitati in zona, dubla deschidere.

Teren intravilan, mun.Bacau, I Teren iniravilan, 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 298,00 vanzare

Bacau deschidere.

e ———— T

Teren intravilan, mun.Bacau, ‘ : Teren intravilan, S =4240,00 mp, ofbrtadi
22 str.Stefan cei Mare(zona Lidl- mediana | liber la constructii, suprafata 210,00 APSare

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 lueru, are un impact si asupra preturilor/mp ofertate, acesta crescand semnificativ.

+ Datorita dezvoltarilor imobiliare din ultima perioada, in zona median-centrala a municipiului Bacau, a
scazut numarul de coferte cu amplasamente disponibile {terenuri libere). Drept dovada stau si cele
doar cateva oferte identificate de evaluator pe piata.

e Se constata o dispunere pe piaia, 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 cfertat variaza intre 90 -100 euro/mp, in functie de
suprafata de teren disponibila, utilitati, cale de acces, forma terenului.

¢ In zona mediana, respectiv, strazile Mioritéi, zona Garii, zona Crizontul, 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;

s 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;

+ 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-couchizie, la stabilirea valorii finale, evaluatorul a luat in considerare toate aceste aspecte evidentiate in
-'aﬁza a é@ p\ata
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3.4. Echilibrul pietei. Previziuni

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

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

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR Sl 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 competitivé 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 hune utilizari implica luarea in considerare a urmatoareior:

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 cerinfa ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luate in
considerare orice consirangeri legale privind utilizarea activului, de exemplu, planul de urbanism-
zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri;

¢) 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 utiliz&ri a terenului considerat liber, tinand
cont in acelagi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

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

Criterii CMBU |

Utilizare analizata | Permisa legal Posibila fizic | Fezabila finaneiar RMaximum ‘
R !_ I - productiva |
industriala | nw | nu | nu nu
Comerciala | da da | da da
Rezidentiala i  nu onu | nu o

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand réentabilitatea cea mai mare, rezultd c& cea mai bund
utilizare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii (medicale, contabilitate,
setvice 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;

T SRR = o g e e 14
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4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenului — metoda comparatiei

Premiza majord a abordarii prin comparatie directa este aceea c& valoarea de piatad a unei proprietati
imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

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

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

COmMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Toamnei, cartier Cornisa, in suprafata de 442,00
mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati irr zona, dublu acces, este la vanzare la data
evaluarii cu 339,37 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www storia.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Castanilor, zona Orizont, in suprafata de 969,00
mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu
250,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Frasinului, zona Piata sud, in suprafata de
335,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, dublu acces, este la vanzare
la data evaluarii cu 298,51 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. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost
ajustate negativ cu un procent de 5+10%;

3. Utilitatile influenteaza valoarea proprietatii. Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de
5%, acestea fiind inferioare subiectului.

4. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Comparabilele 2 si 3 a fost ajustat pozitiv cu un procent
de 10%, acesta fiind inferioare subiectului.

5. In functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate cu un procent de £10%, fiind inferioare/superioare
subiectului.

Din analiza efectuata a rezultat c& cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 1, deoarece
aceasta are cea mai mica ajustare.
Desfasurarea calculelor si ajustarile 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 finalg 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
ajustarile 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 ajustarile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezuitatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiaie 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 $i a conditiilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, la data de 17.06.2024, este de:

Vteren - 22,00 mp - Bacau. str. Carpati, or. 15 = 30.110,00 lei,respectiv
Vteren - 22,00 mp - Bacay, str. Carpati, nr. 15 = 6.050,00 euro (275,00 euro/ mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

» foate analizele si valorile au fost indicate |la data evaluarii 17,06.2024, urmand a fi corectata ori de cate ori
piata o cere;

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

s valoarea este o predictie;

» valoarea nu este afectata de cota TVA;

e evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza

transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare;

e evaluarea este 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 Rormania).

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

Ing. Fechet Valentin — Evaluator autorizat ANEVAR‘:}

“A'SC ADEEVA{. EXPERT S.R.L. Bacau cerlifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor
pafsamata ale‘evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate,
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Anexa 1

EVALUARE TEREN - MUN.BACAU, STR. CARPATI, NR.15, JUD.BACAU, N.C. 89497, PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

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

ficresa e Bacal}t:lg@lg::pam e str.Toamh::;zégft?::J bornisa), Mun.Bac_au. s"‘. Castanilor(zona Frasinﬂl‘:i?(f:r?: l;i::; Sud),
jud. Bacau Orizont), jud. Bacau jud. Bacau

Numar cadastral 89497

Provenienta informatii comparabile storia.ro storia.ro storia.ro

Pret ofertat (euro) 150,000.00 242,250.00 100,000.00

Pret ofertat (euro/mp) 339.37 250.00 298.51

Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta oferta oferta

Ajustare (%) -10.00% "-10.00% -10.00%

Ajustare valorica (euro) 33.94 -25.00 -29.85

Pret ajustat (euro) 305.43 225.00 268.66!

Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut

Ajustare (%), { : . 0.00% S 000% 0.00%,

3

Conditii de finantare

plataintegrala

plata integrala

plata Integrala

plata integrala

Ajustare (%)

i .0.00%

- 0.00%) % ¢

Conditii de vanzare

de piata

de piata

de piata

Ajustare (%);

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare

nu e cazul

nu e cazul

nu e cazul

nu e cazul

Y

Ajustare (%) -

7 0.00%

Conditii de piata

data evaluarii

valabil la data evaluarii

valabil la data evaluarii

valabil la data evaluarii

Ajustare (%) | © 0. A 0,00%)| L 0.00%
Pret ajustat (euro) 305.43 225.00 268.66
Ajustari pentru:

Amplasament Mun.Baca;:; : lgai::;paﬁ' Lk similar similar similar
Ajustare valorica (euro)
Suprafata teren (mp) 22.00 442.00 969.00 335.00
Ajustare o -5.00%| . ; L -5.00%
Valoare ajustare -16.27 -13.43
Tip teren intravilan, CC similar similar similar
Ajustaré (%) . : ~0.00% 0.00% - 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 0.00
Utilitati utilitati la limita proprietatii utilitati in zona utilitati in zona utilitati in zona
Ajustare (%) ; : - 6.00% 5.00%,
Ajustare valorica (euro) 11.25 13.43)
Forma terenului regulata regulata neregulata neregulata
Ajustare (%) : o S " 10.00% 10.00%
Ajustare valcrica (euro) 0.00 22.50 26.87
Acces si front stradal acces facil dublu acces mal slab dublu acces
Ajustare (%) - - -10.00% SOk 10.00%) i -10.00%
Ajustare valorica (euro) -30.54 22.50 -26.87
Restrictii de construire conform PUG conform PUG conform PUG conform PUG
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%;
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 0.00!
Alte informatii nu este cazul nu este cazut nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) 0.00% - D.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 0.00
TOTAL AJUSTARI 33.75 0.00
Ajustare totala neta 33.75 0.00
Ajustare totala bruta 80.60]
NumLIustarl
- : °_-=7_§1
e e ; ©1268.68
Valoare teren (euro/mp)_rotunjit 275.00 |euro/mp
“\‘
1;}& VALOARE TEREN N.C. 89497, S = 22 MP 30,110.00 lei 6,050.00 €
&
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S 29002 ECr
- (:éfxc?{‘f{?{f/ Breedin

HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018
privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiniui Bacin

Consiliul Local al Municipiului Baciu intrunit in sedintd ordinard la data de
27.04.2018, potrivit art.39 (1) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice
locale republicatd, cu modificdrile si completiirile ulterioare,

Aviénd in vedere :
~Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoniuiui prin care solicitd finsusirea Inventarului bunurilor care aparfin
domeniului privat al municipivlui Baciu;
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului BacZu, 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 Consilinlui local al Municipiului
BRac#u, intocmite In vederea avizérii proiectului de hotdrfre: nr, 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, or.
740/26.04.2018 al Cemisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25,04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 §i nr. 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publica,
modificatd si completatd;
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. #1 (2), ale art. 115 (1) lit. ,,b”, ale art.
117 1it. ,,a", ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publici locald republicatd, ulterior modificatd si completati;
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexa nr. 1 la Ordonanta Guvernului nr. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificatd i completati;

1n baza digpozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” &i art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicati, ulterior modificati i completats,

HOTARA STE:

ART.1. Se insugeste Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Baciu, conform Anexelor ar, [ si nr. 2, pérfi integrante ale prezentei
hotérari.

ART.Z. Primarul Municipiului Baclu prin Arhitectul Sef - Compartirrent
Administrarea §i Inventaricrea Patrimoniului si Directia Economicd va aduce la
ndeplinire prevederile prezentei hotdrari.

Consclind Local al © lpicdicietie’ Peacie
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ART.3, Hotdrdrea va fi comunicatd Arhitectului Sef, Compartimentului
Administrarea si Inventarierea Patrimoniului si Directiei Economice.

ART, 4, Prin grija Secretarulul Municipiului Bac#iu prezenta hotirére se comunicd
in termen legal Institutiel Prefectului — Judetul Bactu pentru verificarea legalititii,

PRESEDINTE DESEDINTA CONTRASEMNEAZA )
SOVAGATIL RN SECRETARUL MUNICIPYULUI BACAU
[ S/t \ Y i NICOLAE-OVIDIU POPOVICI

7
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_i 89’-.”; [ $=27,5mp,str.Alecu Russo, nr.33 Domeniul privat 2]
[ Teren concesionat destinafia:garaj 2000 municipiului Baciu
129 ‘{“ S=300mp,str.Campuin Demeniul privat al
T . Teren conecesionat destinatia:lecuingd 1997  munieipivlui Baciu
1865, | S=27,73mp,str.L. Tautu,nr 8 Domeniul privat al
b - Teren concesionat destinatia:ext.locuin{a 2004 municiptului Baciiu
1896 T $=300mp,str.Campului Domeniul privat al
’ Teren concesionat destinatia:locuin(d 1997 _ munieipiului Bacdu
' 1897 ' S=300mp,str.CAmpului 1 Domeniul privat al
, Teren cencesionat destinaia: locuinta 1997 | municipiului Bacau |
S=28mpstr-losit Cocea, i Domeniul privatal |
1898 | Terew concesionat nr 10 <12 1997 municipiniui Bacén |
destinatia:garaj
1899 . S=15mp,str.Nareiseior,ne. 10 Domeniul privat al
' Teren concesionat destinatia: prast.serv. 2000 municipiniui Baciy |
1900 ) S=4ﬁmg:s€r.M§ra§e§ti,nr.83 -+ Doweniul privatal |
Teren eoncesionat destinatiazext.spalitorie 1997 | municipiului Baciu |
1901 ' S=8mp,str.Mirigesti,nr.100 | Domeniul privatal |
Teren concesionat destinatia:ext.sediu 2004 municipiviui Baciu |
$=18,33mp,sir.Electricienilor, Domeniul privatal |
| 1902 Teren corcesionat ar3-5 1999 mnieipiniyi Bachn
destinatia: gars]
1903 ) S=300mp,str.(§é’1§puiu‘i _ Domeniul privat al
| Teren coneesionat destinatiaslocuintil e 1998 municipiviui Bacin
8=27,5mip,str. Stelan cel Mare, Domeniuj privat a
1904 “Teren concesionat 1r.50 bis 2005 municipiuiui Baclu
f destinatia:garaj
1905 ' S=300mp.str.8iretnlui,nr.2bis Domeniul privat &l
{ Teren concesionat destinafia:locuingd 1958 municipiuizi Baciu
.[ 1906 $=18mp,str.9Mal,inters.Ana Ipdtescu Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:prest.servicii 996 municipiului Baciu
1907 S=21 R&mp,sir.Carpating 1S Donseniul privat al
Tercst concesionat destinatiazprest.setvici 1999 municipiutul Bacu
1908 f §=27,5mp,str.Aviatorinr.9 Domeniul privat al
| Teren concesionat destinatia:garaj 208} municipiutul Bacy
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stat la baza adjudeclrii licitatiei. ‘

Durata de executie este de maximum___6 (sase)
luni de la data eliberirii autorizatiei de construire.

Art. 3 - In derularea contractului de concesionare, con~
cesionarul va utiliza urmitoarele categorii de bunuri:

a) bunuri de retur = terenul concesionat;

"'b) bunuri de preluare = investitia realizats de concesionar;

¢) bunuri proprii = bunurile de inventar.

_LIII. TRRMENUL CONTRACTULUI
i iAet. & - Durata concesiunii este de __25 (douszecigicinci)
ani, Incepand-cu'data intririi in yigoare a prezentului contract,

respect:v ~20.12.1999 - . v g a

conttactul de concesionare poate 51 prelungzt pentru o peri-

R

| gi pe haza clireia s-a: fﬁcut adjudecarea

: Ar:. 6 ~ Taxa de concesionare se va 1ndexa anual, conform
1nd1ce1u1 de indexare atabilit prin Hot#rire a Consiliului Local, la

"inceputul fxecaruz ‘an fiscal.

vA:t. 1 - Plata in avans a taxei de concesionare, exonereazi

_iiconceslonarul de plata indexarii _pentru perxaada platiti £n avans. Prin
,ingelegere !ntra p&r;:, concesxonarul va avea dreptul si pliteases in
f:av‘“‘ “331'“3 10 (zece) rate trimestriale. e

. Art. 8 - COncesionarul -are obligatia s# constituie n maxi-
mum 90 lee dg 1a semnarea contracnulul de concesionare (termen limitx
;120.03. 2009 ), -garantia de concesionare in valoare de Ly

' 1e1 (taxa d;tconceslonare s:dbxlit& g; datorats pentru primul an al
: conceszud11 AT . 0L T ;




o B o

‘4 Art. 11 = Sumele anuala previzute 1a ART. 5 ge plhtesc
& (patru) rate trimestrxsle, £n termen de 10 zile de la expirarea

fiecﬁrui trimestri.

Art. 12 - Intirzierile la plata ratelor trimestriale gse

,var paﬁalxza cu penalitati zilnice de _ 0,30 X din swea datorats,

4_ean£¢rm legilor in vigoars, urmﬁnd ca dacl intarzierile depasesc 1
aile, s se procedeze’la ratragerea comuumm

VI DREFI’GRILE‘ TARTILOR
&'Wﬁm&w - '
p n:t‘_13_n_Canaas;nna:nl_ana_ﬁraptnl de a axploats, Tn m
VD duact, pe. riecul g1 pe taiapundarea sa,, btmul &e Eaca obiectul con
Lo tulnz de concesionere, - ' L
"_,“. Concesionarul are dreptul: de- s chhaxa cautracta cu ter
gantru agiguratea gi valurxf1qaraa axploatari1 bunului ce €ace obi
. kul concesiynii On conds.!;mle 1egi1, fa!rs & putes transfarn Acesto
drepcnrzle dobdndite prin contractul: de ccnceszuue.
B DREPY!JRH.E CONCEBEHWI

conceaionate, .95- aerzfzce stadiuk de.realizare-a investigiilor, pn
_ sl ¢k giowodul in care este 5h:1sf§cut interesnl pubiac.pmxm realizares .
-f,s_gzﬁ o oyitBgil, W verificaud wesyentarea dblxga;ixlor asumate de concesiona
AR -”; & Verxi;carea*se va efectna nnnax cu notxfzcarea prealab1
8 %cncesmoaatulﬂz; ‘ g _
Ao ] - la incetarea contractulux de cnncealnne prxn ajungere
j te:mea, concedentul ‘sre d:eptul 54 fgi manifeste intentia de a dob
’; bunut:le de preluare §i de a solicita concesionatulux Inchmiores o
1=t:aetnluz de vﬁnzareacumparare cu privire la acaste bonnri. In ten
%"de 12 (doxﬂpreaea&) 1uums concedentul este obligat sa iglAexexglg&
tgdzeptnl de cpﬁxuneg ‘sub 3ancyznnea degaaecix.
e S Cuuocdentul ‘ave dreptul si modifice fn mod unalateral ™
reglememtarﬁ a contraetulum de conaesionare, din motive exceptions
1egate de 1nteresu1 national sau local.

'V1X: OBLIGATTIILE . PARTlLﬂR

- ‘A OBLIGATIILE cenczsmrm%m
Sk “Arg, 15 - coneesxonarul esce cbligat s3 asigore ‘exploag
eficace in xagim de cnntiﬂultate §1 de penmaneﬁgﬁ a bunului, ce fae.
1er:.tm1 nogeesmm.x, pot:r:.vu: oh:ect:iwe}.or mzabﬁit:e de clitre can
érg~ 15 1. - cugcgszamarnl qste ehlagat si exploateze 1

4;L;yu, o ATEe 34 - Caneadantul ‘ars d:eptvlzsﬁ inspeotezq bnnurll

e
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Aﬁt. 15.4. «~ Concesionarul esta oblzgat 8% asigure cxeg:uzea
—_——_—#

: ;1nv¢§ti§ila
~ifza) hunuszle adusa ca 1ntesc1;11 (dauela de. identlficare a accstota, datel

' CRAM TERMOPAN _ L :
S ;ctnuaéla da realizare a 1nvest1;1;1¢r 5-(§2§§) L Alnai &
;Ffila glibcg‘;ea autor1za;1ex de consttuircl SR '

- e).investipiile care nu'se amortizeash pe dn:a:ancﬁﬂheaxuniz -.vor fi st

"ib;lxte conforn legisla;1e1 fn y;goaxe; R LT

T ég;n spesial . S TR P e :
e c) atandardele de aallhate a: ao:zvxt&;xlor prns:ate - vorefi cele prevx
?5 zute de leglslacla in vxgoate. _ W F e ke

-Hﬁimpas fda natura. bunurxlor (pro:ec;xa nadaaini,-pwptac;:a lnncxi,"annd:
de. axgutgn;a tn’ exploa:ate, eondx;zl pr:vxnd folosxvea §i conservarea
"t“lionxulu;, ete. ). g,y

. 15.7. - Incepand cu al 2”fﬂz'»1ea an al concesiunii,
concesxonarul se. obl:ga sa creeze nxnxnuq________$§_§gl locuri de:

muncn, pc duxa:a nedetermzna:a.-, ; .

,; £_£;;__1§;§4 YTa’ fncetarea eontrac:ului de ooncesionare “prdy
Aaage:e la teruan, concesxonarul aate oblxgac a& restx:uxe eoﬂcedenm

_Jnngere la teruen, exclnzaud on;a major¥ gi.
1 este obllgat s& asxgnte eontznni:a:ea prest&

50
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Art. 15.12. -~ Concesionarul este obligat si continuie exploa-
tarea bunului fn noile conditii stabilite de concedent, In mod unila-
teral, potrivit ART. 14, alin. 4 din prezentul contract de concesiune,
f3rs a putea solicita Incetarea acestuia.

. OBLIGATIILE CONCEDENTULUL

Art. 16"~ Concedentul este obligat sd nu 1 tulbure pe con-

cesionar in exercifiul .drepturilor rezultate din prezentul comtract
de concesionare. *

.

Concedentul nu are dreptul si modifice In mod unilateral
contractul de concesionare, in afara cazurilor prev#zute expres de
lege. )

Concedentul este obligat s& notifice concesionarului apari-
tia oriciror Imprejuriri de naturi & aduc8~atingere drepturilor
concesionarului.

VIil. IRCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIURE

0 Arty 17 ‘- Prezentul contract de .concesiune-inceteazi in
- utmatdarele situatiiz

“:a) 'la expirarea duratei stabilitd iIn contract, dac#d pirtile -
= nu convln in scris, prelungirea acestuia, in condigiile legii; -+ - .-~
b) in cazul in care interesul national sau local o impune,
prin. denuntarea unilaterals de citre épncedent, ca plata unei despi-
gubiri juste i prealabile In sarcina concedentuluis
' c) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de

o CBtTe concesionar, prin reziliere, cu plata unei despigubiri fn
sarcina concesionarului;

d) iIn cazul nerespectirii obligatiilor comtractuale de
citre concedent, prim reziliere, cu plata de despigubiri fn ssarcina
concedentulux, '

e) la disparitia, dintr-o cauzsi de forts majora, a bunului
concesionat sau Zn cazul imposibilitifii obiective a concesionarului
de a~l exploata, prin renuntare, fZrd plata unei despiigubiri;

£) %o cazul In care interesul nagional sau local o impune,
prln riscumplirarea unei concesiuni, care se poate face numai prin

act adm1nlstrat1v, ‘al organului care a aprobat concesionarea, la prow
punerea concedentu1u1, in acest caz se va intocmi o documentagle
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.1nvescxg1e in valoare de minimum__85.000.000

SR .
Sncheierii contractului de concesionare. '

La Sncetarsa din orice cauz# a contractului de concesiune,
bunurile care au fost utilizate de concesionar in derularea concesiue
nii, vor fi repartizate dupid cum urmeazi:

a) bunuri de retur = terenul concesionat;
b) buburi de preluare = investigia realizats de concesionar;
c) bunuri proprii = bunurile de inventar.
IX. CLAUZE CONTRACTUALE REFERTTOARE LA IMPARTIREA
RESPONSABILITATILOR DE MEDIU INTRE CONCEDENT SI CONCESIONAR
Art. 18 -

X. RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art. 19 - Nerespectarea de citre pirtile contractante a-’
obligatiilor cupriunse in prezentul contract de concesxoanre, atrage
raspunderea contractual#d a p&r;xz fan culpi.

Art, 20 « Pe terenul concesionat, concesiomarul wva realiza o

lei. : -
"Art. 21 -~ La finalizarea contruc;zez, concesionarul -are obli-

'gatid de a incheia proces-verbal. de receptie a lucrag;lpr, precum gi de

a face dovada asigurdrii comstructiei la o unitate autorizats In acest
scop. '
Art. 22 = Schimbarea destinajiei terenului concesionat se
poate face numai cu acordul scris al concedentnlui.

XI. LITIGII )

Arr. 23 - Litigiile de orice fel ce decurg din executarea h
prezentului contract de concesionare sunt de competeﬁ;a instantei
judecBtoregti de drept comun.

Art. 24 ~ Pentru solutionarea eventualelor litigii, paArtile
pot stipula fn contractul de conceéionare clauze compromisorii.

XII. ALTE CLAUZE _ '
Act, 25 ~ <

- XIII. DISPOZITII FINALE

- Art. 26 - Conce81unaa va putea fi tranamish urma§1lor, conform
dreptului, succesoral. Actele vor £3 transcrlse prin grija phr;1lor, pe

:numele urmagzlor legalx.f: ;f;lf-

P
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Art. 29 ~ Procesul-verbal de predare - primire a terenu-
lui, fmpreuni# cu planul de situagle, fac parte integranti dim prezen-
tul contract de concesionare., T
: Art. 30 « Prezentul contract privind concesionarea tere-
nului situst §n intravilanul Municipiului Bacfiu, str. CARPATI

y M. 13 , cu suprafata de 21,88
®.p., 8-a Incheiat astfizi__ 20.12.1999 y 1la sediul Comsiliului

Locql'al Hunicipiului Baciu, iIn 3-(trei) exemplare, din care un
exemplar pentrn concesionar gi 2 (doul) exemplare pentru councedent.

TN CONCEDENT  CONCESIONAR:
 CONSILIUL LOCAL AL qumcxpmwt BACAU A.F.

Q’f'a e

NN — T
g ,*tlmca!\“ i
~aas




ROMANIA
‘\ JUDETUL BACAU

CONSTILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUL BACAU
R, A%/ pin_ 20.12. 1599

PROCES-VERBAL DE PREDARE- PRIMIRE

Astazi, 20.12. 1999, Comisia comstituiti zonform
,Dispo 21% ie_ ar. 2147/28.06.1999 a Primarului Hunicipivciui Bacau,
o

DANCIULESCU CONSTANTIN ~ sef Birou Concesionidri; ;
BRASOVEANU LILIEANA - inspector, Sarviciul Cadastru, i
Tond Funciars;

. \ \
3. G}g\mv\ Qe o
Disc: iplina In Comstruciii,

inspector, 3iroul

o

am procadat la prsdarea terenului In suprafati de _ 21,88 m.p., situat
In intravilanul {unicipiului 3aciu, scr.  CARPATI )

ar. 15, HOKAXRXERRIGERXRXC. _A.F. RACHITEANU FILIP

-~ .

~Ia baza Tontractului de Concesisnare nr.‘%ZQf? dig 20.12.1999

Prezentul proces-verbal s-a Intocmit In 4 exemplare, din
fara un exemplar pentru primitor, umul pentru SUAT-DC, unul pentru

Serviciul Cadast-u, Fond runclar 31 unul pentru Biroul uonces;onarl,
,anform o;anulul anexat.
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarda BACAU i Nr.cerers | 55258
Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Bacau :

|
o 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T a‘—er..care
PENTRU INFORMARE 1001689641 L
Carte Funciard Nr. 89497 Bacdu ‘@H@Hﬁﬂ Eﬁgg}m’ lﬂwm&l ﬂu
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Bacau, Str CARPATI, Nr. 15, jud. Bacau
Nr. |Wr. cadastral Nr. : — o
cri|  topografic Suprafata™ {(mp) Observaiii / Referinge
Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 89497-C1;
s 83457 L =2 Teren intravilan, delimitat de amprenta peretiior la sol.
B. Partea ll. Proprictari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

03571/ 15/12/2022

Administratiy nr. Adresa nr. 168151, din 22/08/2822 emis de Primaria Bacau; -

81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1 o

1) MUNICIPIUL. BACAU, CIF:4278337, DOMENIUL PRIVAT

Act Administrativ nr. hotarare nr. 157, din 27/04/2018 emis de Consiliul Local al Municipiului Bacau; Act

C. Partea 1ll. SARCINI

1) AF RACHITEANU FILIP, CIF:948710

Tnscrieri privind dezmembramintsle dreptului de proprietate, drepturi reale Referinge
de garaniie si sarcini
03571/15/12/2022 o -
Act Admlnlstratlv nr. Contract de concesiune nr. 42419 din 20/12/1999 emis de Primaria  Bacau; |
Intawulare, drept de CONCESIUNE, pentru o perioada de 25 ani , Al :
incepand cu data de 1913119 ) |

iﬁ‘t‘)@p{gﬁ care m‘ptme date cu caracter personal, prorejate de prevede/ ile Legii Nr. 67 7/.3001 Pagina 1 din3
TR e =—
ﬁ‘&rﬁsn gsgvru mfm "g§a re onsline la adresa epay.angplroe Forrmudar versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 89497 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
59497 22 Teren intravilan, delimitat de amprenta peretilor la sol.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALILINIARE IMOBIL

o

Date referitoare la teren
nr | Categorie |[intra | Suprafata
Crt | folosintg |vilen {mp)
1| curti pa 22 2 - =
constructii

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

Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

Teren intravilan, delimitat  de
lamprenta peretilor  la sol.

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfargit = {m)
1 2 2.1

2 3 2.155

3l 4 3.146

4 5 4.333

5 6 5262

8 1 2.062

o

A
oLt i e

Ll s i
Ejé@{}ﬁa%‘c care éohtine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
j N %‘3 )‘\xt o {E‘;f .
Extr\&_‘.’;gﬁéﬂ rudniginare on-line la adresa epay.ancpi.re Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 89497 Comuna/Orag/Municipiu; Bacau

% | ungimile segmentelor sunt detarminate In planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjita la 1 milimetru,
ek Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce suni mai mici decét valoaraa 1 milimatru,

Extrasul de carte funciarad 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,
corpborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau precedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor cantinute de document se poate face la adresa
wwwL.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibit in antet. Codul de verificare este valabil
20 de zile calendaristice de la momentul generarii docurnentului.
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