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HOTARAREA NR. 402 DIN 31.10.2024
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buna credinta, a
terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu, aferent imobilului-spatiu comercial,
situat in municipiul Bacau, strada Buciumului nr. 14, in suprafata de 18,00 m.p.

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

-Cererea domnului Téanasd Dragos-Constantin, inregistratd la Priméria Municipiului Bacdu cu
nr.121230/06.03.2023, prin care solicitd cumpdrarea terenului in suprafatd de 18 m.p., situat pe str.
Buciumului, nr. 14;
-Procesul Verbal nr. 186262 din 12.09.2024 a comisiei de analiza a cererilor si documentatiilor depuse
de solicitanti constituitd in baza HCL nr.65 din 26.02.2021;
-Referatul nr. 196298 din 07.10.2024 1naintat de cdtre Serviciul Evidentd Patrimoniu prin care se
propune aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune citre constructorul de bund credintd, a terenului
aflat In proprietatea privatd a Municipiului Bacdu, aferent imobilului-spatiu comercial, situat in
municipiul Bacdu, strada Buciumului nr.14, in suprafata de 18,00 m.p.;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacdu Inregistrata cu nr.198149/17.10.2024;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr. 198152/1/17.10.2024;
-Raportul Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr.198152/2/17.10.2024;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotarare: nr. 430/30.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
400/30.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 507/29.10.2024 al Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile art. 586 alin. (1), alin. (2), ale art. 1.650 si ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009
privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Prevederile art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243, alin. (1) lit.
a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 129 alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. b) si art. 139 alin. (2) si alin. (6) din 0.U.G.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

ART. 1 Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatd a Municipiului
Bacau, in suprafatd de 18,00 m.p., situat in municipiul Bacau, str. Buciumului nr. 14, avind CF
nr.89957, nr. cadastral 89957, teren ocupat de o constructie-spatiu comercial, aflat in proprietatea
domnului Tanasa Dragos Constantin.
ART. 2 (1) - Se aproba RAPORTUL de EVALUARE nr. 98 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
Bacdu, in suprafatd de 18,00 m.p., situat in municipiul Bacdu, str. Buciumului nr. 14, aviand CF
nr.89597, nr. cadastral 89597, in vederea vanzarii citre constructorii de buna credintd care beneficiaza
de un drept de preemptiune la cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor, identificat in Anexa, parte
integranta a prezentei hotarari.

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



ART. 3 (1) Se aprobd vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
3.600,00 euro la care se adauga taxa pe valoarea addugatd, platibil in lei la cursul de referinta al Bancii
Nationale a Romaniei din ziua efectuarii platii, pret stabilit de evaluatorul autorizat ANEVAR- SC
ADEVAL EXPERT SRL, 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 notificérii.

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

(4) Cumpardtorul 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 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 cumpérator.

ART. 4 La data incheierii contractului de vanzare-cumpdrare a terenului inceteaza efectele contractului
de concesionare/inchiriere incheiat intre Municipiul Bacdu si cumpérator, iar Directia Economicé-
Compartimentul Financiar Contabil, Directia Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidentd Patrimoniu-
Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul public si Privat, vor inregistra toate modificarile
intervenite ca urmare a adoptarii hotararii.

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

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

ART. 7 Prezenta hotdrare va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacadu, 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 Bacéu, prezenta hotarare 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 __. =

Hotararea a fost adoptata cu 19 voturi pentru.

N.O.P., B.A./O.R.A/EX.1/DS.I-A-1
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_ . ANEXA
LA HOTARAREA NR. 402 DIN 31.10.2024

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 98 din 16.07.2024

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu, privind estimarea valorii de piati a
terenului proprietate privati a Municipiului Baciu, in suprafata de 18,00 mp, situat in
municipiul Bacéu, str. Buciumutui nr.14, avind CF nr.89597, nr.cadastral 89597, in
vederea vanzirii citre constructorii de buni credinti care beneficiazi de un drept de

preemptiune Ja cumpirarea terenurilor aferente constructiilor
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ADV Nr. 98/16.07.2024

RAPORT DE EVALUAR

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. BUCIUMULUI, NR. 14, JUD. BACAU

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU - DOMENIU PRIVAT

DESTINATAR: PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU
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Céire,
PRIMARIA MUNICIPIULUI RACAU,

V& transmitem anexat raporiul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacéu, str. Buciumului, nr. 14, jud. Bacau, in suprafata de 18,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau,
conform MCL 81/28.02.2023 privind actualizarea domeniului privat al Mun. Bacau, insusit prin HCL nr.
167/27.04.2018 si a exirasului de carte funciara nr. cerere 55249/03.06.2024, avand nr. cadastral 89597,
Mentionam ca terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiind liber de
sarcini.

Evaluarea s-a realizat la data de 17.06.2024 in scopul stabilirii valorii proprietatii imohiliare, 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 informéarii cu date de piaté precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfasurat in perioada 17.06 2024 + 15.07.2024. Data de referinta pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele gi estimarile efectuate este 17.06.2024. Valoarea este raportata in lei, in
condiiile 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, respectiv: 1 EURO = 4,768 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 dispozilie de beneficiar {fara a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba
despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

Rezuliaiul evaluarii

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimati a proprietatii imobitiare
supuse evaluarii, la data de 17.06.2024 este ;

Yteren - 16,00 mp - Bacau, sir. Buciumuiui. nr. 14 % 1 7.820 lel, respeciiv
Vieren - 18.00 mg - Bacau, str. Buciumului, nr. 13 = 9.600 euro (260.00 euio/mp)

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

ADEVAL EXPERT S Rk%ﬁéﬁ\u\
tng. Popa Adrian @ammr atsfgr;zat ANEVAR
Administrator .f‘
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CERTIFICAREA VALORII

S.C. ADEVAL EXPERT 8.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Adrian Popa in calitate de Administrator, declar ca
evaluarea a fost facutd in concordantad cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si confirma ca:
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prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatoruiui.

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

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 cerinjele adecvate, de calificarg profesionala.

evaluatorul are experientd In ceea ce privegte localizarea si categoria de proprietate care este evaluatad,
evaluatorul a efectuat o inspeciie personala a proprietatilor

nici o persoana, cu excepiia celor specificate n raport, nu a acordat asistenta profesionald in elaborarea
raportului.

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

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

ADMINISTRATOR R ER
EVALUATOR AUTORIZAT. . . 7
Ing. Popa Adrian /'
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S5.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

FVATHARE TEREN INTRAVILAN
BACALL STR RUCIUMULLY, KR 18 JUD PACAU

CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1.Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizatda de catre societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societati.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate Tn Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele spemale) considerate si sunt anallzele opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesuonal In derularea |ntreguIU| proces al evaluarii
care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturé 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 legaté de partile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

1.2.Identificarea 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 informatii adecvate doar necesitétilor 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 Tn 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, decatin
cazul in care este autorizatéd 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 consideratd ca utilizator desemnat al lui si nu este indreptatita la
niciun fel de pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata 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 fsi
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 client si destinatar.

1.4. ldentificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bacau, str. Buciumului,
nr. 14, in suprafata de 18,00 mp, avand nr. cadastral 89597 si CF 89597, conform extrasului de carte funciara
nr. cerere 55249/03.06.2024. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul privat conform
HCL 91/28.02.2023 privind actualizarea domeniului privat al Mun. Bacau, insusit prin HCL nr. 157/27.04.2018.
La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 18,00 mp este liber de sarcini.

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 Tn 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 piata”, definitd de SEV 100 — Cadru general
(IVS 100 — Cadru ,gengggl) ca fiind: ,suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a),

la data evaluarqw”riff% ¢gpeumparator hotarat si un vanzator hotaréat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing az(etvaf @59 sartlle au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”
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S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
EACAU, STR BUCHMULUL KK v, JUL BACAY

Aceastd valoare, de reguld, datorita volatilitétii conditiilor de piaté, are valabilitate limitata 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 fatd de acest moment. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi
pot pierde valabilitatea. Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatii si de recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR. Valoarea a fost estimata in moneda “Lei".

1.6.Data evaluarii

Data evaluérii, la care sunt valabile toate analizele, judecétile, calculele, ipotezele de lucru si conditiile
limitative este de 17.06.2024. Valoarea este raportatad 'n LEI, fard 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 doud
monede, precum i echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioard a
valorii putand fi diferita pentru cele doua monede.

1.7.Documentarea privind efectuarea evaluarii

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

e Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

¢ Analiza informatiilor disponibile.

¢ Prezentarea rezultatelor si concluziile.

Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii 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 91/28.02.2023 privind actualizarea domeniului privat al Mun. Bacau, insusit prin HCL nr.
157/27.04.2018;

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55249/03.06.2024;

¢ 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 preturi practicate pe piata liberd a terenurilor, preturi practicate de
constructori, preturi libere de inchiriere a spatiilor de depozitare, cataloage de costuri.

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

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

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

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

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

sunt urméatoarele:

1.9.1. Ipoteze:

e evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de catre Beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse ré(gg_tgng evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titlu /f& ’{p C\(ge\tate Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica @l 2
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S.C. ADEVAL EXPERT S.K.L.

EVALUaRE NINTRAVILA
LSTR BUCHIGUELLL, NR 7L, JUD. BACAL

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

previziunile sau estimarile continute 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

evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in

instantd in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta

privinta;

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus in nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma3,

fard aprobarea scrisd 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 conditiile curente de pe piata, pe factorii

cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin

urmare, supuse. s\cgmngakcondltulor viitoare.

in estlmare);aé:i e}yg%& tii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost
BeneHIA)

prezentate I@; rarii, la inspectia pe teren.
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1.9.3. Ipoteze speciale

o |dentificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza documentatiei cadastrale nr.
89597 pusa la dispozitie de catre Beneficiar;
conform extrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;
evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii. In lipsa certificatului
de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si
economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in care apar informatii ce invalideaza aceasta
ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire in sensul
punerii de acord cu noile informatii existente;
identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client;
documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica exactitatea lor,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

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

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;

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

Acest raport poate fi utilizat doar in legaturd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceptia
cazului in care responsabilitatea ar fi asumata explicit in Termenii de referintd. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus fntr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre 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.

1.11. 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 evaludrii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus devierea

prezentului raport de la respectivele Standarde.

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

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

e Analizele, opiniile 5| i_concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale spemf ;;Q;é Bﬁté@l;a reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
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e Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra sometatn ce face oblectul prezentuluu 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 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 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. Buciumului, nr. 14, jud. Bacau.

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

e HCL 91/28.02.2023 privind actualizarea domeniului privat al Mun. Bacau, insusit prin HCL nr.
157/27.04.2018;

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55249/03.06.2024;

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 mediana a orasului, zona B, pe
str. Buciumului, nr. 14. Piata specifica este cea a terenurilor construibile din zona de mediana a orasului. Zona
de delimitare a subpletel este zona mediana a mun. Bacau, respectiv in imediata vecinatate a Pietei Nord
Bacau. ‘»‘ BA Ly,
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2.4, Prezentarea generala a proprietatii imobiliare

2.4.1. Situatia juridica si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE

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

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

Bacau.

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

Extrasul de C.F. pentru informare nr. 55249/03.06.2024, 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 caipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.

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

e HCL 91/28.02.2023 privind actualizarea domeniului privat al Mun. Bacau, insusit prin HCL nr.
157/27.04.2018;

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 55249/03.06.2024;

e Plan de amplasament si delimitarea a imobilului;

La data evaluarii terenul este liber de sarcini.

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 evaluérii este amplasat in zona mediana a orasului, in imediata vecinatate a Pietei Nord 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 o singura banda de mers
pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens, str. Buciumului, fiind una din principalele artere a
orasului.

In zona se afla:

e retea de transport in comun in apropiere ;

e unitati comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

o 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. 89597, C.F. 89597, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 18,00 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. Buciumului, nr. 14, jud.
Bacau.

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

e Auto - str. Aprodu Purice, Venus;

o Calitatearetelelor de transport din zona: asfalt.

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

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

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

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

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren avand suprafata de 18,00
mp, aferent nr. cadastral 89597, aflata in proprietatea Municipiului Bacau. Conform extrasului de carte funciara
nr. cerere 55249/03.06.2024 suprafata totala masurata a terenului este de 18,00 mp, fiind un teren liber de
sarcini.

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. Buciumului, nr. 14, pe care se afla o cladire regimul
de inaltime P, reprezentand un spatiu comercial. Proprietatea este amplasata in zona mediana a orasului, pe
str. Buciumului, in imediata vecinatate a Pietei Nord Bacau, avand acces direct in str. Buciumului si str. losif
Cocea.

Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

e lanord: str. losif Cocea;

e |asud: str. Buciumului;

e laest Teren Consiliul Local;

e lavest: Teren Consiliul Local.

Terenul intravilan este plan, cu forma regulata, avand un grad de organizare satisfacator, accesul la
proprietate realizandu-se direct din str. Buciumului si str. losif Cocea. 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 imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente; numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori
ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivggltg»;{i—s_g@riilor, numarul de locuri de munca. In general, proprietatile imobiliare nu se
cumpara cu banii jos }ﬁ*ﬁcac‘ﬁ@-e\;sta conditii favorabile de finantare, vanzarea este periclitata. Spre
deosebire de pietele ?gi'len 4 5@& ﬁ:% biliara 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 buna utilizare a unei proprietati. O constructie existentd sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizata in functie de criteriile fezabilitatii financiare si productivitatii maxime numai
dupd ce s-a demonstrat ca existd o conformare corespunzatoare pe piata 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 0 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 fortele care creeaza si stimuleaza dorinta. Desi atractia oamenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinta este restrictionatd de puterea efectivd de cumpdrare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpara bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri.

Pentru c& pe o piatd imobiliaré oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietétilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curentd. Cererea reprezinta
cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate imobiliard pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare si /
sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piatd imobiliard specificd, intr-un anumit interval de timp.
Cererea, privita calitativ si cantitativ, este influentata si de oferta specifica, influentand semnificativ preturile de
tranzactionare. Cererea solvabild este reprezentatd 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 0 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 de paseste_cererea.
Exista pe piata oferte de vanzare, dar cumparatorii sunt destul de circumspecti din cauza conditiilor existente
actualmente pe piata, dominate de cresterea inflatiei si posibilitatile de finantare.

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

Nr. . e Pret Tip
— Locatie 2Zona Caracteristici oferta(euro/mp) | tranzactie
Teren intravilan, S = 361,00 mp, liber
la constructii, suprafata regulata, oferta de

S ultracentrala | - yiiati la limita proprietatii, acces la 41551 vanzare

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

oferta de

2. : centrala constructii, suprafata regulata, utilitati 320,00
str. Decebal, jud.Bacau in zona, deschidere la strada vanzare
secundara.
Teren intravilan, categoria curti-
Teren intravilan, mun. Bacau, constructii, S = 454,00mp, liber la oferta de
c: str. Oituz, jud. Bacau Gl constructii, suprafata regulata, utilitati 299,50 vanzare
in zona.
Teren intravilan, categoria curti-
constructii, S = 440,00mp, liber la
4 Teren intravilan, mun. Bacau, median- constructii, suprafata regulata, 293 18 oferta de
: str.IL Caragiale, jud. Bacau centrala racordat la apa si energie electrica, ! vanzare
restul utilitatilor la limita proprietatii,
acces la strada principala asfaltata.
Teren intravilan, S = 1.440,00mp,
Teren intravilan, mun. Bacau, liber la constructii, suprafata regulata, oferta de
5 str. Oituz, jud. Bacau ColE utilitati la limita proprietatii, acces la 319,00 vanzare
drum grincipal.
Teren intravilan, S = 778,00 mp, liber
Teren intravilan, mun. Bacau, la constructii, suprafata regulata, ferta d
6. str. Trecatoarea 9 Mai, zona centrala utilitati in zona , acces la strada 250,00 oterta de
Precista), jud. Bacau asfaltata, constructii demolabile pe AL
proprietate
. . Teren intravilan, S = 442,00 mp, liber
7 ;?r$0;n£§;:122h$?'éoarﬁg‘)" median- la constructii, suprafata 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), 21;(:';?3 la constructii, suprafata neregulata, 250,00 el
jud. Bacau utilitati in zona . LEIELS
Teren intravilan, mun. Bacau, i Teren intravilan, S = 335,00 mp, liber ferta d
9. str. Frasinului(zona Piata centrala la constructii, suprafata neregulata, 298,50 = aen aaree
Sud), jud. Bacau utilitati in zona, dublu acces. Ml
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1555,00 mp, ferta d
10. str.Electricienilor(zona periferica liber la constructii, suprafata regulata, 100,00 oterta de
Republicii), jud. Bacau utilitati in zona. RIS
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 769,00 mp, liber ferta d
11. str.Aeroportului(zona wperiferica la constructii, suprafata regulata, 91,00 oterta de
Republicii), jud. Bacau utilitati in zona. LELEL 1S
Teren intravilan, S = 2150,00 mp,
Teren intravilan, mun.Bacau, liber la constructii, suprafata regulata, ferta d
12. str. Letea(zona fostei fabrici mediana utilitati la limita proprietatii, 200,00 Rl e
Letea), jud. Bacau constructie demolabila pe LU
amplasament.
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 470,00 mp, liber ferta d
13. str.Avram lancu(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 213,00 Rl
jud. Bacau utilitati in zona. vanzare
. . Teren intravilan, S = 485,00 mp, liber
Teren intravilan, mun.Bacau . e ! ! oferta de
14, N ’ mediana la constructii, suprafata regulata, 227,00
(zona Garrii), jud. Bacau utilitati in zona. vanzare
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 570,00 mp, liber Bfatia:de
15. str.Traian Vuia(zona mediana la constructii, suprafata reguiata, 254,00
Mioritei), jud. Bacau utilitati la limita proprietatii. LElRL L
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 332,00 mp, liber ferta d
16. str.Bucovinei(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 298,00 oterta de
jud. Bacau utilitati la limita proprietatii. Rl
Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 332,00 mp, liber ferta d
17. str.Bucovinei(zona Garii), mediana la constructii, suprafata regulata, 298,00 ?/:rr\:ar:

jud. Bacau ,‘gﬁ €A C o,

utilitati la limita proprietatii.
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Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 760,00 mp, liber oferta de
18. str.Prelungirea Bradului(zona mediana la constructii, suprafata regulata, 131,00 T

Mioritei), jud. Bacau utilitati in zona.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 3333,00 mp, ferta d
19. str.Prelungirea Bradului(zona mediana liber la constructii, suprafata regulata, 287,00 ?/:nzaar:

Mioritei), jud. Bacau utilitati in zona.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S = 1300,00 mp, ferta d
20. str.Buciumului(zona Mioritei), mediana liber la constructii, suprafata regulata, 296,00 oterta ce

jud. Bacau utilitati in zona, dubla deschidere. LS

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. LB neregulata, utilitati in zona, dubla e vanzare

Bacau deschidere.

Teren intravilan, mun.Bacau, Teren intravilan, S =4240,00 mp, ferta d
22, str.Stefan cel Mare(zona Lidl- mediana liber la constructii, suprafata 210,00 RLELET

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

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

o 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.

¢ 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;

¢ 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 celg,@;g%g tate anterior la nivelul zonei de dispunere a proprietatii, precum si a celor din jurul
acesteia, existé;/oép?é a mt%@lativ echilibru intre cerere si oferta. Punctul de echilibru al pietei este foarte
greu de atins sag*hi gﬁéﬂf ;
instabilitatii ecT;?amlfﬁfchti\g, at

-
D

jul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.
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CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR S CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buna utilizare

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

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

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

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

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

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

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

cand activul este utilizat optim.

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

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

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

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

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

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

imobiliara supusa evaluarii.

Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza

conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber, tinand cont Tn acelasi timp

de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celei mai bune utilizari, am analizat utilizérile posibile ale proprietatilor, dup& cum urmeaza:

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

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

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 prefurile unor proprietati competitive si comparabile.

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

In estimarea I,drir*breprletatu imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmatoarele
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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. Bc. 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-au facut ajustari pozitive si negative
respectiv pe comparabila 1 o ajustare pozitiva de 5% si pe comparabilele 2 si 3 ajustari negative de 5%
acestea fiind amplasate atat inferior cat si superior fata de subiect;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii. Astfel s-au aplicat ajustari pozitive pe
toate comparabilele respectiv de 5%.

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

Desfasurarea calculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1.
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Reconcilierea valorilor

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

Adscvarea

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

Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o0 anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criterile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundarnenteaza 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 disponilile, 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 informatillor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin
prisma acestor considerente, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata.

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

Vieren — 18,00 mp - Bacau, str. Buciumului, nr. 14 = 17.920 lei, respeciiv
Vteren = 18.00 mp - Bacau, str. Buciumulul, nr. 14 = 3.600 euro (200,00 euro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

* t{oate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 17.06.2024, urmand a fi corectata ori de céate 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 apiicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor intr-un mediu care promoveaza
transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare;

* evaluarea este 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).
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ADEVAL EXPERT SRL

EVALUARE TEREN - BACAU, STR. BUCIUMULUI, NR. 14, JUD. BACAU, N.C. 89597, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Anexa 1

Elemente de comparatie Subiect - Teren intravilan Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Adresa R — B”;‘:;‘,',[”" or. 14, jud, Bacau, str. Ecaterina Var ! Bacau, str. Ecaterina Varga, jud.
, str. ga, jud. Bacau| Bacau, sir. Bc. Nationala, jud. Bacau Bacau
Numar cadastral 89597
F vora.ro terenuibacau.ro storia.ro
Pret cfextat (euro) 131.000,00 120.000,00 85.000,00
Pret ofeaat (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
Dreptut de proprietate transmis absofut absolut absolut absolut
|Ajustare (%) 0,00%! 0,00% 0.00%!
Condltii de linantare plata integrala plata integrala plata integrala plata integrala
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%!
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata
Alustare (%) 0,00%: 0,00% 0,00%|
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nue cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0,00%: 0.00% '_o,(H
Conditii de piata data evaluari! valabil fa data evaluarii valabil la data evaluarii valabil la data evaluarii
Ajustare (%) 0,00%: 0,00% 0,00%
Pret ajustat (euro) 184,37 197,92 199,38
— Ajustari pentru:
Amplasament Bacau Bt Bugi:::::lui, or. 14, [ud. putin mai slab putin mai bun putin mai bun
Ajustare (%) 5,00%; -5,00% -5,00%
Ajustare valorica {euro) 9,22| -9,90 -9,97}
Suprafata teren (mp) 18,00 675,00 576,00 405,00
Ajustare 5,00% 5,00% 5,00%)
Valoare ajustare [ 9,22 9,90 9,97
Tip teren Intravilan, CC similar similar similar
Ajustare (%) 0,00% 0,00% 0,00%
Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
Utilitati utiiitat! in zona utilitatiin zona utilitatiin zona utilitati in zona
Alustare (%) 0,00%! 0,00% 0,00%)
Ajustare valorica (euto) 0,00 0,00 0,00}
Forma terenului regulata regulata regulata regulata
Ajustare (%) 0,00% 0,00%! 0,00%!
Alustare valorica (euro) o 0,00 0,00 0,00}
Acces si front stradal acces facil simliar similar similar
Alustare (%) 0,00% 0,00% 0.00%)
., Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
.f. Restrictii de construire construibil, conform PUG construibil, conform PUG construibil, conform PUG construibll, 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 cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) 0.00% 0,00% 0,00%)
|Ajustare valorica (euro) 0,00 0,00 0,00
TOTAL AJUSTARI 18,44 0,00 0,00}
Ajustare totala neta 18,44 0,00 0,00:
Ajustare totala bruta 18,44 19,79 19,94
|Numar ajustari 2 2 2
c .T.B. I pret de vanzare/oferta 0,095
' i R ST ERa: isa) - 4
Valoare teren {euro/mp)_rotunj it 200,00|euro/mp
VALopéaw‘eaaN@r .G. 89597, S = 18 MP 17.920,00 lei 3.600,00 €

,/o
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" HOTARAREA NR.91 DIN28.022023
privind actualizarea inventarului domeniului privat al Municipinlui Bacau insusit prin
H.C.L. nr. 157/2018

Consiliul Local al Municipiului Bac#u intrunit in sedin{d ordinara la data de 28.02.2023 potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificérile si completirile ulterioare,
Avand in vedere:

~Referatul ar. 112674/10.02.2023, inaintat de Compartimetul Evidentd i Inventar Domeniul
Public si Privat prin care se propune actualizarea H.C.L. nr. 157/ 2018 prin care s-a aprobat
insugirea inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al municipiuiui Baciu;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bac#u inregistrati cu nr. 115685/17.02.2023;
-Raportul Directiei Juridice inregistrat cu nr. 115690/1/17.02.2023;
-Raportul Serviciului Evidentd Patrimoniu inregistrat cu ar. 115690/2/17.02.2023;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau, intocmite in
vederea avizrii proiectulul de hotardre: nr. 93/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
101/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 2, nr. 69/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 3, nr.
59/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. 4 si nr. 112/27.02.2023 al Comisiei de specialitate nr. S;
-Proces-Verbal nr. 112671/09.02.2023 al Comisiei speciale pentru inventarierea bunurilor care
alcatuiesc domeniul privat al Municipiului Bacau;
-Prevederile H.C.L. nr. 157/2018 prin care s-a aprobat insugirea inventarului bunurilor care aparfin
domeniului privat al Municipiului Bacéu cu modificérile si completérile ulterioare;
-Prevederile art. 7 alin. (2), art. 552, ale art. 553 alin. (1) si alin.(4) si ale art. 557 alin. (2) din Legea nir.
287/2009 privind Codul Civil, modificata si completats;
-Prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor
normative, modificata si completata;
-Prevederile art. 354, ale art. 355 si ale art. 357 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare;
-Prevederile art. 140 alin. (1) st alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197 alin. (1) si art. 243 alin,
(1) lit. 2) si lit. b) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completérile ulterioare;

In temeiul art. 129 alin.(1) si alin. (2) lit. c) si art. 139 alin. (3) lit. &) si alin. (S) din 0.U.G.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se actualizeazi inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Bacéu,
insugit prin HCL nr. 157/ 2] 8, cu modificérile gi completarile ulterioare, astfel:

1.La sectiunea TERENURI CONCESIONATE se abroga unnatoarele pozitii: 1188, 1261, 1361,
1426, 1442, 1443, 1493, 1494, 1517, 1535, 1561, 1573, 1600, 1601, 1662, 1696, 1712, 1730, 1760,
1763, 1795, 1825, 1866, 1889, 2063, 2121 - conform Anexei 1.

2.La sectiunea TERENURI INCHIRIATE se abroga urinitoarele pozitii: 3545, 3547, 3554, 3555,
3556, 3648, 4287, 4822, 4846, 4868, 5367 ... 5404, 5407 ... 5413, 5415, 5416, 5418, 5420, 5421,
5421.1, 5448 ... 5456, 5458 . 5461, 5464, 5465 5467 .. 5472 5474, 5475, 5477, 5479, 5481, 5483,
5485, 5490, 5491 5493; 495 5498, 5502, 5507, 5512, 5514, 5517, 5518, 5520, 5524, 5528,

5537, 5538, 5542//1‘ ﬁS& ,;7 551, 5556, 5558, 5560, 5564, 5567, 5569, 5573, 5573.4 - conform
Anexei 1. (
[a2]

‘v" Y/N" C‘?
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3.Se modificd pozitia nr. 2189.11 , coloana 3 si va avea urmétorul cuprins: ,,.S = 18,00 m.p. str.
Mihai Eminescu, nr. 28, sc.B, ap.3, destinatia: “spatiu comercial” iar coloana 5 va avea urmétorul
cuprins: ,,19.640”, conform Anexei 2, ca urinare a actualizarii planului de situatie — Anexa 4.

4.8e modificd pozifia nr. 2418, coloana 3 si va avea urmatorul cuprins: ,,S = 6,47 m.p., str. 22
Decembrie nr, 26, sc.A, ap.2, destinatia: balcon locuintd™, iar coloana 5 va avea urmatorul cuprins:
»3.3717, conform Anexei 2, ca unmare a actualizdrii planului de situatie - Anexa 5, in vederea
intabularii/ Inscrierii cu caracter definitiv a dreptului de proprietate a Municipiului Bacdu, in evidentele
de cadastru si carte funciara.

5.Se modifica pozitia nr. 2891, coloana 3 si va avea urmatorul cuprins: ,,S = 7,9 m.p., str. Ardealului
nr. 9, sc. B, ap. 3, destinatia: balcon locuin{a” iar coloana 5 va avea urmétorul cuprins: ,,8.620%, conform
Anexei 2, ca urmare a actualizarii planului de situatie ~ Anexa 6, in vederea intabularii/ Tnscrierii cu
caracter definitiv a dreptului de proprietate a Municipiului Bacdu, n evidentele de cadastru si carte
funciara.

6.Se modificéd pozifia nr. 4408, coloana 3 si va avea urmatorul cuprins: ,,S = 14,00 m.p., str. Martir
Horia nr. 20, sc. A, ap. 2, destinatia: balcon locuinta™ iar coloana 5 va avea urmétorul cuprins: ,,15.275
conform Anexei 2, ca urmare a actualizarii planului de situafie — Anexa 7, in vederea intabularii/
inscrierii cu caracter definitiv a dreptului de proprietate a Municipiului Bac#u, in evidentele de cadastru
si carte funciara.

7.Se modifica pozitia nr. 5262, coloana 3 si va avea urmétorul cuprins: ,.S = 8,44 m.p., str. Rézboieni
nr. 30, sc. B, ap. 4, destinatia: balcon locuintad” iar coloana 5 va avea urmétorul cuprins: ,,9.209”,
conform Anexei 2, ca urmare a actualizirii planului de situatie — Anexa B, in vederea intabularii/
inscrierii cu caracter definitiv a dreptului de proprietate a Municipiului Bacdu, in evidentele de cadastru
si carte funciard.

8.Se modificé pozitia nr. 5500, coloana 3 si va avea urmétorul cuprins: ,,S = 10,25 m.p., str. Stefan
cel Mare nr. 6, sc. C, ap. 2, destinatia: balcon locuin{a” iar coloana 5 va avea urmitorul cuprins:
»11.184”, conform Anexei 2, ca urmare a actualizdrii planului de situatiec — Anexa 9, in vederea
intabulérii/ inscrierii cu caracter definitiv a dreptului de proprietate a Municipiului Bacdu, in evidentele
de cadastru §i carte funciara.

9.Se completeazd, dupa pozijia nr. 5962, cu 9 noi pozitii, pozitiile nr. 5963 ... 5971, in vederea
intabulérii/ inscrierii cu caracter definitiv a dreptului de proprietate a Municipiului Baciu, in evidentele
de cadastru si carte funciard - conform Anexei 3, parte integranta din prezenta hotérére, cu darele de
identificare menfionate in Anexa si delimitate conform planurilor de situatie — Anexele 10-17.
Art2. Celelalte prevederi ale H.C.L. nr. 157/2018 cu modificarile si completérile ulterioare sunt §i
ramén in vigoare.
Art.3. Anexele 1-17 fac parte integrantdl din prezenta hotérare.
Art.4. Primarul Municipiului Baciu va aduce la indeplinire prevederile prezentei hotdrari prin
Compartimentul Evidenta si Inventar Domeniul Public §i Privat.
Art.S. Prezenta hotardre se comunicd Primarului Municipiului Bacau, Compartimentului Evidenta
si Inventar Domeniul Public si Privat s§i Directiei Economice-Impozite i Taxe Locale.
Art.6. Prin grija Secretarului General al Municipiului Baciu prezenta hotarire se comunicé in termen
legal Institutiei Prefectului - Judeful Baciu pentru verificarea legalitatii.

PRE§EDIIVTE‘B SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
ADWQQ NU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACA

NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

N.OP., CS/ORA@X]SD%I—A* ,33
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ROMANIA

JUBETUL BACAU _ANEXANR. 1
CONSILIUL LOCAL BACAU LA HOTARAREA NR. 91 DIN 28.02.2023

Pozitiile propuse spre abrogare din inventarul domeniului privat 2f Municipiului Bacau,
- /‘ insusit prin HCL Nr.157/2018, ca urmare a irecerii acestora din domeniul privat in
domeniul public

Serviciu Evidentd Pat¥imoniu
Cristi ,,ARDASU

"

l’RBgLDl foj;‘BE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
MOCANU SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
g NICOLAE-OVIDIU POPOVICI




ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU
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CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE

SECRETARUL GBAERAL AL MUN. BACAU
NiCO \anm POPOVICI

V

ANEXA NR. 14
LA HOTARAREA NR. 91 DIN 28.62.2023

NORD

PRESEDINTE DE SEDINTA

ADRIAN MOCANY

i lnvsggidacoordanatc Steree 720
Percaia (1)

Ne. te pct.de Lungint

lztogt

vot. ¥ (=} 2 () (b3, a1}

1 |56%826.627 [666416G.292 3.460
2565827323 |646319.673 $.070
3 |565822.350 |686420.705 3.272
4 |S65831.659 (646417304 5,072

3(1)=17.60mp ©=17.082m
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\\".
VERIFICATOREXHERT TEMNIC] NUME SEMNATURA GERINTA REF/EXP. ar. din DATA
Demardre groloct Inchirese s Prolsct an
BACIU CAT, B e
¥ CERTIRCAT plazanrent: Mun Bocou, Str. Buciumutul 2 CA4, jud. Bacau Faze:
RO-BCE, M. 0153 din 2014 g" eficiar: TANASA DRAGOS OTAC
4 [ Numato 13 TITLUL PLANSEL P
PROIECTAT K, 1500
Dosty Cxir W /OATA - PLAN TOPOGRAFIC At
DESENAT 1"#, 122022
SHrechun®
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R B é{\ B Midsterdd Finsntalor
R 2 %ﬁ‘ Ageblie Natonald de Administare Figeald
i = Dirstlia Gensrald Regionald Hm,z; slor Publing JAE!

£ Admin i a Finenisior Publice tesd

Jugh, Backy, MR Bacu, St Dwnbiave Roslo nroted
Doear "“vuuMc e, BBOE
Lding, 08.12.2022

PROQCES-VERBAL DE ADJUDEGARE PENTRU
BUNURI IMOBILE/ANSAMBLY DE BUNURHIBIOBILE
Inchelat astazi 06 iune 12 snul 2022 ora 08,24

In temeiul prevedertior arf. 254 din Legea nr. 20772015 privind Cedul de procadura fiscala, ou modificerile s
completarie ulterioare, s-a intoomit prezentul praces-verbal de adjudecare pentru bunul imebifahsarmblut de bunuri
imoblie valorificat prin vanzers ia loliatie conform procesulul-verbal privind desfasurarés si rezultatul licitatiel pentru
valorificares bunuriior imosiisfansambluriior de bunurl imobile nr. 15668510 din data de 29112022 #mis ds
Administratia Judsieans a Finanfelor Publice Bacau.

|, ‘Bate de identificare ale cumparatorulud

TANASA DRAGOS-CONSTANTIN cu demicilivl fiscal in Jud. BACAU Mun. Baciu Str. M:angez Nr. 0 B,
58 Sc. A El. 8 cod de identificare fiscala 1840125048231

i1, Date de dentificars ale debiforulul

TRMISTEANU PREST S.R.L. ou domicilivl fisced in Jud, BACAY, Mun, Bacidu, Gzl Moldavel, WNr. 125 cod
de identificars fiscala 6673278

i, Date do identificare ale bunuiul imobilfansarrblulul de bunuri imobile/alte bururi:
b, Cladire/parti de eladirelansamblu de sladini

; Suprafata wtila: 17 5 F‘p Supr’ﬁ‘aif tolala: 17,6 NiP, Biare prapiiedete: bure, Stedin

sonatructie: fingd RS, satns parkiontsrgy R RUINT, olie o
;i‘ R R ()”"{. ERIaH i
x csdel. Tl Hles war B st ot ShE of REEFY 10K LLa il o Py e 8 o) rplei B TR F ive @t s ol
Adjiisenie & o& facut la pesiul de aciudeosis de 1R60N jad, pantp cere wea crfoulal TN AL I s ¢

f\.—f GL Ha Ga A )
in cese ca privests regimul oplicabil din june! de veders 2i taxel pe valoares adaugata, dupa taz, sau avut in vedera
wiraiparels:

2) 5¢ datoreaze TVA cenfoin prevederior Tithuiul Vi #in Legea nr. 297/20158 privind Codul fiscal, cu modificarlis si completerile
erioere, care va {l platita odata ou pratll de adjudscars sau supa caz, se aplics {avaren inversa conform pravederdlor arl, 331 din
Codul fiscel; a modifeatiie si completarile ultedeare. Ko spllea proesdura privind TVA eforenta unel Tivrar] de bunur! efectuate prin
executare silitn prevazuta de nommele metodologive de aplicare & Titluhd VI din Codyl fisert;

1. In cazul vanzar cu plata pretulul in intregime, s-au achilal sumele:

= 1660 lel, reprezentand taxa de participare Is licitatle, ou chitanta/erdin de plata ny, 857003/17.11.2022 , in
contul ne, ROS2TREZOBTE0870130XXXXX;

~ 14940 lei, reprezeniand pretul de adjudecars diminuat cu valoarss taxel de participere la litiaiie, exclusiv
TVA aferenta, cu chitantafordin de plata nr, 841253481429.11.2022, in contul nr, ROBITREZO618087 [ 3O

- 3154 lei, reprezentand T.V.A. eferents, cu chitania/ordin de plata nr. §41233481/28.41.2022 I centul nr
ROBYTREZDBIHE067 01X,

In conformifate cu prevederile art. 284 alin. (1) din Legea nr. 207/2018 privind Codul de procsdura fiscala, cu
modificarile sl completariie ulterioars, prezantul prosss-verbal de adjudecara constitule #ithl de proprieiate, pe baze
carilia se face inscrisrea in Registru! de carle funciara.

In cazul ni care vanzerea s-a facul cu plata’ pretuiul in rate, prezentul proces-verbal de .acxjvf decane davine tilu
executoris in conditiile in caré sumperatorul nu respecta conditita &f lermensie in care s-a réalizat velorificarsa
Dy,

Impotriva prezentulul inscrls se poate infroduce contestatie la instanta judecaioreascs compelenta, In termen
ge 15 zile de la corunicare sau luare la cunostinia, in conformitale cu prevaderile art. 260 & 281 din Legea nr,
3072015 privind Codul de procedura fiscala, st Inedificarile s completarile uiterioars.

Potrivit dispozitiiior art. @ m {(2) Mt ) din Legea nr, 207/2015 privind Codul de prossdura fiscala, cu
mocfificariie sl completarile uiienoax caid urmesza 52 se ia masuri de executare silita, audierea confribuabiiului n
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Anexa nr. 1.36

Plan de amplasamsnt si delimitare a imobilului

(intravitan scara 1:500)

Kr. cadastral Suprafefa masuratd a imositului (mp) Adresa imobilujui
89597 18 Mun.Bacau,strada Buciumului nr, 14, jud. Bacau 3
Nr. Carte Funciara Unitatea Administrativ Teritoriala { UAT) | BACAU _ //L P N

.Y

: ot B 822

STR. BUCIUMULUI

648450

%l

A. Date referitoare la teren

Nr. Categoria de Suprafata A
parcels | folosint {(mp) Mentiuni

1 CC 18 Teren intravilan imprejmuit cu peretii cladirii

Total
B.Date referitoare la constructii
Cod L Suprafata construita o
it Destinatia |5 g0l (mp) Mentiuni
C1 CAS 18T Spatiu comercial construit in anul 2000. S. c.d. =18 mp.

TOTAL A8
Suprafata totala masurata = 18 mp
Suprafata din act =18 mp

Executant,
BACIU CATALIN inspector

Confinm executarea masuratorilor la teren,

corectitudinea intocmirii documentatief cadastrale

si corespondenta acesteia cu realitatea din tersn.
Semnatura si stampila

Confirm introducerea imobilviui in baza de date integrata si
atribuirea numaruiui cadastral.
Semnatura si stampila

Semnat digital de
Catalin Baciu BOg@an"’ “Boadan-Mihai
-Mihait
ANCPI: B, RO-BC-F, 0153 Mihai .og.l.a ihaita
2023.02.01 13:45:53 Inaita fintilie
oo et Data: 2023.03.02
ﬁge@ %04/ sempidttRItilie 08:22:58 +02'00'
¥ : & 6“"\.
Data: lanuarle 2023 /G ﬁl}gm 1%

L Epy >

:,,?’ —
%o N S"é? ! *.bf

# 5
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AGENTIA NATHONALA
DY BABARIRL 3
FURICITATL I ORIEAZA

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BACAU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau

TG rorARE o
A

Carte Funciard Nr. 89597 Bacdu

55249

Nr. cerere
Ziua 03
Luna 06
Anul 2024

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Observatii / Referinte

Cod verificare

0

i

Adresa: Loc. Bacau, Str BUCIUMULUI, Nr. 14, Jud. Bacau
Teren imprejmult; Constructia C1 inscrisa in CF 89597-C1;

Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr. Suprafata* (mp)

topografic
18

Teren intravilan Tmprejmuit cu peretii cladirii

Al

89597

Referinte

B. Partea ll. Proprietari si acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

12501 / 01/02/2023

|Act Administrativ nr. Hotararea nr. 430, din 12/12/2009 emis de Consiliul Local Bacau; Act Administrativ nr.
Al

Adresa nr. 101504, din 13/01/2023 emis de Primaria Mun. Bacau;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

Bl
A1 . -
| 1) MUNICIPIUL BACEJ, CIF:4278337, domeniul privat
C. Partea lil. SARCINI .

Referinte

de garantie si sarcini

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

NU SUNT

. Liprgy 3

6t =

u@!rpcter pedsgnal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001
7

T
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Carte Funciara Nr. 89597 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
89597 18 Teren intravilan imprejmuit cu peretii cladirii
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
e /
et
;M
-MMM
§7048
77193
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata - " .
ct | folosintd |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti Ipa 18 - i ;
constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢+ (m)
1 2 5.072
2 3 3.472
3 4 5.07
4 1] 3.464
* Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*kk Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

tP‘EA C\

f"* 27
,.~
Document care contine dé?é,gu c’fg&r per;pr)a/ protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
Extrase pentru informare on-lineﬁnc&@@@ﬁﬁ? cpi.ro Formular versiunea 1.1 9 A
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Carte Funciara Nr. 89597 Comuna/Oras/Municipiu: Bacau
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 generarii,
03/06/2024, 10:44

Oo‘ /iﬁf‘v

n 5 }’r,r 9 '

. P, 3“ >
Document care contine date% caﬁgtg[ﬁersonalbprotejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
Extrase pentru informare on-line la a\ﬂre;sa &}gm&'ﬁf}'{ Formular versiunea 1.1
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COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA
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Proprietar ieren sirada Ecatenne Varge-Bacau
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Caracteristici

St 1t

Fag giady

Descrigre

G A Notsecure ibacinsoftéren-da banca-nalionla-acau-1897.htmt

T s76mp & Actalizat: 1 Februarie 2024

Pamiany Beie

Pret

2are EUR 120,000

& Tipareste

Agentia hnobiliara PROHOUSE Bacau va propune spre vanzare un teren situal pe strada B. Nationala in suprafata de 576 mp ideal peatru

consiructii casa, vile sau cladire de birousi tip P32

« Foarte apioape de centru orasului Ia numai cateva minute
+ Dispune de toave utilifatile, gaz, c.¢., canatizore

» A fost scos si certificate de urbanism

« Peatry viziohari si alte detalii pu ezitati s3 ne contactatit

Alte detalii
» ZonaBanca Naticnala v Suprafata:S76 mp
+ Fronturiid > Localizaredniravilon
v Tip teren:Censtruibil * Acces terenihulo, Pietensl

v Pretabll Agreirery, Birouri Rloz,

Case / vile, Comercial, Hotel

Utilitati

> Acogs Teron: Pietcnatl Atto » Bgoes Utilitati: Pe Teren

v Strazi Yerem Asialls lép. EA CQ—‘.\'_ Teren Pretabli: Case / vile Birour

O\Q’ éﬁ EVA gl((:p B\!oc Comercial Hotel Agrament
o Craw - C:'_
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+ Reper:Farmacis Elvaryj
+ Deschidere:27 mi

r Stazi:Asialiats

» Aite Caracreristici Teren:
Oportunitate de investitic

+ Urhanism: CU

» Utilitatiz Curent Ana Canalizaze

Gaz
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COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA

Acasa  Terenurldevanzare Teronuri deinchiriat  Trimitecerereata  Trimitepfertata Conta

PRO HOUSE

Q, Telefon : 6234,512.523

& oifice@protiouse.fe

Contacteaza agent

Nume
w1Th,
; Telefon
Email

Pret Vanzare EUR 120,000

181
it sremp & Actusiizal: 1 Februarie 2624 8 Tiparesta

[} &5 anuntelrofanunt-vanzare-1eren-hacsu-si-ecatenna-varga-rAvvew

Bacau, str Ecaterina Varga 85.000 €

L/

«

R
& Rn %i‘l %" .
Eéfﬂéﬁ%ﬁS mprz ntiavilan @ Deschidere 13 mi

s Detali 511 enlal.B’ Acces drum ssfaltat @ Alimentare apa @ Canalizare @ constructie teren @ Curent electic @ Ingradit
£

raglal
LF-7



COMPARABILE PROPRIETATE EVALUATA

Caracteristici

@ Suprafata 405 mp @ Intravilan ® Deschidese 13 mi
Detalii supfimentare: ® Acces drum asfaltat & Almentare apa & Canahzare ® constructie teren o Cusant elzctnc @ Ingradit

@ Stradal

Deseriere

vand teren in Centrul Bacsului. str Ecaterina Varga.
Terenul are o suprafata de 403 mp

Detalil suplimentare

Vand Teren in centrul Bacsului. str Ecaterina Varga
Terenul ara o suprafata de 405 mp, Casa aste veche. Trebuie modernizata sau demolata.

Nu raspund la mesaje. Doar apelun. 6722258993

' 311 vizualizati £acau. Bacau 26 Nov 17:38
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FOTOGRAFII PROPRIETATE EVALUATA
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