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HOTARAREA NR. 248 DIN 20.06.2025
privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni
credinta, a terenului aflat in proprietatea privati a Municipiului Baciu, aferent
imobilului-extindere cabinet medical, situat in municipiul Baciu, Str. Carpati nr. 2,
in suprafati de 16 mp, inscris in CF nr. 78268 cu nr. cadastral 78268

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedinta ordinara la data de 20.06.2025, potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,
Avand in vedere:
- Cererea de cumpdrare a terenului in suprafata de 16 mp, situat in str. Carpati nr. 2, inregistrata la

Priméria Municipiului Bacdu sub nr. 206679 din data de 13.11.2024, a doamnei Schiopu Ioana;

- Contractul de donatie imobiliard autentificat sub nr. 807 din 09.07.2024 la BIN Vasilache Stefana
Mihaela, privind donatia extinderii cu destinatie cabinet medical edificati pe terenul concesionat in
suprafata de 15,9 mp;

- Contractul de concesionare nr. 194303 din 07.10.2024 incheiat intre dna Schiopu Ioana si
Municipiul Bacau, avand ca obiect, cedarea si preluare in concesiune a terenului cu destinatie
cabinet medical in suprafata de 15,63 mp;

- Procesul - verbal nr. 112049 din 10.02.2025 a comisiei de analiza a cererilor si documentatiilor
depuse de solicitanti pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unor bunuri imobile-
terenuri aflate in domeniul privat al Municipiului Bacdu, constituiti in baza HCL nr.17 din
23.01.2025;

- Raportul de evaluare nr. 55 din 20.05.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu,
inregistrat la Primaria Municipiului Bacdu cu nr. 146446 din data de 21.05.2025 privind estimarea
valorii de piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacau, in suprafati de 16 mp, situat in
municipiul Bacéu, str. Carpati nr. 2;

- Referatul nr. 150786/03.06.2025, inaintat de catre Serviciul Evidentd Patrimoniu prin care se
propune aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune cétre constructorul de buni credints, a terenului
aflat in proprietatea privatd a Municipiului Bac#u, aferent imobilului-extindere cabinet medical,
situat In municipiul Bacau, str. Carpati nr. 2, in suprafatid de 16 mp, Inscris in CF nr. 78268 cu nr.
cadastral 78268;

- Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau, inregistrati cu nr. 153336/11.06.2025;

- Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr. 153338/1 din 11.06.2025;

- Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu Inregistrat cu nr. 153338/2 din 11.06.2025;

- Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotarare: nr. 140/19.06.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
161/19.06.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 260/19.06.2025 al Comisiei de specialitate nr.
5

- 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 completirile ulterioare;

- Prevederile HCL nr. 157/2018 privind insusirea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al Municipiului Bacau;



- Prevederile art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243, alin.
(1) 1it. 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. ¢), alin. (6) lit. b) si ale 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 privati a Municipiului
Bacau, in suprafafi de 16 mp, situat in municipiul Bacau, str. Carpati nr. 2, avand CF nr. 78268, nr.
cadastral 78268, teren ocupat de o constructie cu destinatie extindere cabinet medical, aflat in
proprietatea dnei SCHIOPU IOANA.
Art.2. (1) Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 55 din 20.05.2025, elaborat de SC ADEVAL
EXPERT SRL Bacau, inregistrat la Primadria Municipiului Baciu cu nr. 146446 din data de
21.05.2025, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privati a Municipiului Baciu,
in suprafatd de 16 mp, situat in municipiul Bacau, str. Carpati nr. 2, avand CF nr.78268, nr. cadastral
78268, in vederea vanzdrii citre constructorul de buna credintd care beneficiazd de un drept de
preemptiune la cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor, conform Anexei, parte integranti a
prezentei hotarari,

(2) Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului prevdzut in raportul de
evaluare revine exclusiv evaluatorului.
Art.3. (1) Se aprobd vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
4.320,00 euro la care se adaugd taxa pe valoarea addugatd, platibil in lei la cursul de referinta al
Biéncii Nationale a Romaéniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul, autorizat SC
ADEVAL EXPERT SRL, Ing. Popa Adrian;

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotirarii consiliului
local si acesta isi poate exprima optiunea de cumpirare 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 cumparare;

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentici, efectuarea procedurilor
de publicitate imobiliard prevazute de lege precum si contravaloarea Raportului de Evaluare intocmit
de cétre expertul autorizat, vor fi suportate integral de citre cumpéritor.

Art4._ (1) La data autentificdrii contractului de vinzare — cumpdrare a terenului, cumpiritorul va
prezenta la notarul public si certificatul fiscal din care sd rezulte ci nu are datorii la bugetul local al
Municipiului Baciu;

(2) La data incheierii contractului de vénzare - cumpdirare a terenului, inceteazi efectele
contractului de concesionare/inchiriere, incheiat intre Municipiul Bacau si cumpdritor, iar Directia
Economicd- Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul
Evidenta Patrimoniu- Compartimentul Evidentda si Inventar Domeniul public si Privat si
Compartimentul Exploatare Fond Locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri vor inregistra
toate modificdrile intervenite ca urmare a adoptarii hotirarii.

Art.5. Se imputerniceste Primarul Municipiului Bacau, si semneze la notarul public, actul de
vanzare - cumpdrare, In forma autentica.

Art.6. Primarul Municipiului Bacdu va aduce la indeplinire prevederile hotardrii prin Directia
Economica- Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia
Patrimoniu - Serviciul Evidentd Patrimoniu si Directiei Juridice.



Art.7. Hotararea va fi comunicati cétre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economici -
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidenta
Patrimoniu.

Art.8. Prin grija Secretarului General al Municipiului Baciu, prezenta hotirare va fi comunicati la
Institutia Prefectului — Judetul Bacau, in vederea verificarii legalititii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
GIGI - NUCU CANDET SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
i NICOLAE - OVIDIU POPOVI '

Hotérarea a fost adoptata cu 19 voturi pentru.

N.O.P.,A.B.//M.G.C./EX.1/DS.I-A-1



ANEXA LA HOTARAREA NR. 248 DIN 20.06.2025

ROMANIA
JUDETUL BACAU )
CONSILIUL LOCAL BACAU -

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 55 din 20.05.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacdu, inregistrat la Priméria municipiului
Bacéu cu nr. 146446 din data de 21.05.2025, privind estimarea valorii de piatd a
terenului proprietate privat a Municipiului Bacdu, in suprafatd de 16 mp, situat In
municipiul Bac#u, Str. Carpati nr. 2, avind CF nr. 78268, nr. cadastral 78268, in
vederea vanzirii cétre constructoriul de bund credinti care beneficiazi de un drept de
preemptiune la cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor

A
DIRECTQR EXECUTIV
CIPRIAN - GABRIEL FANTAZA

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
GIGI - NUCU CANDET SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICOLAE - OVIDIU POPOVICI
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ADV Nr. 55/ 20,05.2025

TEREN INTRAVILAN
ICIPIUL BACAU, STR. CARPATI, NR. 2, JUD. BACAU
NR. CADASTRAL - 78268

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU — DOMENIU PRIVAT

DESTINATAR : PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU

o NIAY 2025




Catre, :
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAY,

VA transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacau, str. Carpati, nr. 2, jud. Bacau, in suprafata de 16,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau,
conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere. 101600/05.11.2024, avand nr.
cadastral 78268. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiulul Bacau, fiind
concesionat catre D-na Schiopu loana, conform Contractului de concesionare nr. 194303/07.10.2024.

Evaluarea s-a realizat la data de 14.05.2025 Tn scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii
catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
aferente constructiilor.

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piata precum si Intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfésurat In perioada 14.05.2025 = 20.05.2025. Data de referinid pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 14.05.2025. Valoarea este raportatd in lei, n
conditiile unei pi&{i integrale cash. Pentru elementele de caloul ce au la bazad estiméri In valutd, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 14.05.2025, respectiv: 1 EURO = 5,1038 RON.

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

Rerultatul evaluaril

Tn baza calculelor efectuate, a ipotezelor i a condifiilor limitative, valoarea estimats a proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, la data de 14.05.2025 este

ﬁgren - 16,00 mp - Bacau, str. Garpati. nr. 2, NC 78268 = 22.048.00 lei,res pectiv
Vteren - 16,00 mp - Bacau, str. Carpati, nr. 2. NG 79268 = 4.320,00 euro (270,00 euro/mp)

Nota 1: Valorile de mal sus nu contin TV.A,
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 14.05.2024, urméand a fi corectate ori de céte ori piata o cere.

SR.L.BACAU
= ot autorizat ANEVAR
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CERTIFICAREA VALORH

S.0. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Popa Adrian in calitate de Administrator, declar ca
evaluarea a fost facutd in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si confirma ca:

@

prezentarea faptelor din raport sunt corecte $i reflects cele mai pertinente cunostinie ale evaluatorulul,

analizele si concluzile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate n acest rapori.
evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietéilor evaluate.

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

onorariul evaluatorului nu este condifionat de nici un aépeci al raportului.

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
evaluatoru! a efectuat o inspectie personalé a proprietéiilor

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

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

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

ABM!N!STRATC}R
EVALUATOR AUTOQ!ZA
Ing. Popa Ads‘:an ;
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BACAL,

CAPITOLUL 1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

1.1.ldentificarea si competenta evaluatoruiui

Evaluarea expusad in prezentul raport a fost realizatéd de céfre societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L,
mermbru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativéd din partea niciunei alte persoane sau societati.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiei (hitp://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute Tn acest raport sunt adevdrate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate gi sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. in derularea intregului proces al evaludrii
care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat n niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentulul raport nu are nicio legatura cu declararea In raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze vreuna din pariile 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 influentd legatd de parfile 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, n calitate de Client si Destinatar si contine informatii adecvate doar necesitétilor lor.
Evaluatorul nu va fransmite copil ale prezentului raport sau pari din acesta, niciunei terte pari, daca aceasta
nu a fost desemnats in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi ficut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse pértilor in drept In cazul In care un terf ar detine si utiliza o astfel de copie. Orice persoand care ar
primi (chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decét In
cazul th care este autorizatd de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand
aceastd identificare nu existd explicit, iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate n legatura cu
prezentul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator desemnat al Jui si nu este indreptatita la
niciun fel de pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorii
desemnati si nu poate fi extinsa fatd de niciun ter{.

1.3. Scopul evaluarii

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

1.4. Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren infravilan, situat in Bac&u, str. Carpati, nr.
2, in suprafata de 18,00 mp, avand nr. cadastral 78268 si CF 78268, conform exiras de carte funciara nr.
cerere 101600/05.11.2024. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul privat conform HCL
Nr. 157/27.04.2018.

La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 16,00 mp este concesionata de Municipiului Bacau
catre D-na Schiopu loana, conform conform Contractului de concesionare nr. 194303/07.10.2024.

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

1.4. Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evalusrii 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 (frd a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatd
la comanda beneficiarulul). £l este considerat drept deplin.

1.5, Tipul valorii

Luand Tn considerare scopul prezentei evaludri, respectiv vanzarea proprietatii imebiliare mentionate anterior,
de cafre constructorii de bun ”d"‘tg care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
aferente constructiilor; tipUl valorii adecvate este "valoarea de piatd’, definitad de SEV 100 — Cadru general
(IVS 100 ~ Cadru general) ca fiind: ,Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a),
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la data evaluarii Intre un cumpdrdtor hotérat i un vanzator hotdrat, intr-o tranzaciie nepartinitoare, dupd un
marketing adecvat gi in care pariile au actionat fiecare In cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.”
Aceasts valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitata la data evaludrii si nu
va putea fi atinss Tn cazul unei eventuale incapacitali de platé viltoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile
de vanzare pot diferi faid de acest moment. Raportul de evaluare este valabil tn conditiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacé aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi
pot pierde valabilitatea.

Metodologia de calcul a *valorii de piatd” a {inut cont de scopul evaludri, tipul proprietafii si de recomandarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR,

Valoarea a fost esfimata in moneda “Lei”.

1.8. Data evaluarii

Data evaludrii, la care sunt valabile toate analizele, judecétile, calculele, ipotezele de lucru si conditiile
limitative este de 14.05.2025. Valoarea este raportata In LEl, f&r8 TVA. Conversia valoril in EURQO s-a facut la
cursul de 1 EUR = 5,1036 RON, valabil pentru data de 14.05.2025. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doud
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniel, evolufia ultericara a
valorii putand fi diferitd pentru cele dou& monede.

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

e Colectarea informatiilor privind propristatea imobiliara supusa evaluarii.

e Analiza informatiilor disponibite.

e Prezentarea rezultatelor si concluziile.
Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii $i s-au examinat locatia
(cu exceptia partilor ascunse sau nevizibile) si vecinataile.
in realizarea analizelor, judectilor 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 evaluatoruiui documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate

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

» Documente puse la dispozitie de catre beneficiar, respectiv:

HCL nr. 157/27.04.2018,;

Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 101600/05.11.2024;

Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 78268;

Confract de concesionare nr. 194303/07.10.2024 ;
e Proces verbal de predare-primire nr. 194306/07.10.2024.

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

poarta infreaga 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 obfinute in cazu! 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 & 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
municipiutul Bacau.

> Informatii privind cererea si oferta, preluate din mass media de specialitate, Tn special site-uri de infernet
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 liberd a terenurilor, prefusi practicate de
constructori, preturi libere de inchiriere a spatiilor de depozitare, cataloage de costuri.

Evaluatorul a utilizat In estimarea valoril numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozifie, fiind

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

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

responsabilitate tn"cazul it care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

® & 6 &
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1.8, ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama n elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1.9.1. Ipoteze:
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evaluarea s-a efectuat pe baza documenielor furnizate de catre Beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gi 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 cétre evaluator sunt considerate a fi autentice, fard ca
acestea si ofere o garantiie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obfinut informatii, estiméari gi opinii, ce au fost evidentiate Tn 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 decati cele descrise in raport;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate 0 astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictif si nici nu are abilitatea de a intoomi
sventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu;

locatia indicata si limitele proprietatil 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 proprietati
asa cumn au fost ele indicate de proprietar si descrise in raportul de evaluare corespund cu documentele de
proprigtate, respectiv documentatia cadastrala;

au fost inspectate doar acele parti ale bunurilor care sunt vizibile, presupunandu-se cd gi celelalte parli sunt
In aceeasi stare; se presupune cd nu existd 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. Evaluatoru! recomanda clientilor
preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze sxperti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte;

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

se presupune cd proprietatea este In concordanid cu toate reglementérile locale si republicane privind
mediul Tnconjurdtor, reglementdrile §i restrictiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse In prezentul
raport;

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase In cadrul bunurilor evaluate,
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligajia de a depista asifel de substanie;

evaluatoru! a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluari,
neincluzand posibilitatea existentel 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 corectifudinea datelor primite, nu ne
asumam nici o responsabilitate in cazul in care se constata ca acestea au fost incorecte;

previziunile sau estimérile continute n raport s-au facut in condifiile actuale ale pieii;

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

evaluarea are ca iermen de referinta cursul valutar de la data de 14.05.2025, evaluarea &-a realizat in
ipoteza in care proprietatea se afla in aceleasi conditii ca si la data inspectiei;

1.8.2. Conditi limitative

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

prezentul raport de/,eya!uarefrifu poate fi inclus In nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fars aprobarea scrisd aevajuatorului;
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s acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator §i este valabil numai
pentru scopul mentionat tn 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;

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

e in estimarea valorii proprietatii 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

o ldentificarea lotului de teren ce face obiectut evaluarii, a fost facuta in baza planului de amplasament si
delimitare a imobilului nr. cadasiral 78268 puse la dispozitie de caire Beneficiar.

o 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 regimulut 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;

o documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata cerlifica exactitatea for,
anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

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

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

o raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmiril 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 pet. 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 utilizaril Raportulul 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 n legatura cu punul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat peniry un akt
bun chiar {(aparent) identic. Evaluatorul nu-gi asuma raspunderea penitru o astfel de ulilizare, cu exceplia
cazului Tn care responsabilitatea ar fi asumatd explicit Termenii de referinti. Raportul de evaluare, Tn
fotalitate 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 contextului in care
urmeazé s apard. Publicarea, parfiald sau integrald, precum i utilizarea Ui de ctre alte persoane decat cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
n posesia unui ter{ 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,
{indndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de etica al
profesiel de evaluator emis de ANEVAR.

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

« BEV 100 ~ Cadrul general (IVS Cadrul general)

« SEV 101 ~ Termenii de referinté ai evaludrii (VS 101)

» SEV 102 — Documentare-si-conformare (IVS 102)

« SEV 103 — Raportare (IVS103),,-

« SEV 104 ~ Tipuri gi& valotii (VS 104)
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» SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
« SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 400)
« (3EV 630 — Evaluarea bunuriior imobile.
Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaludrii, nicl alte fapte sau considerajii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde. i
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 o influenta sau constrangere legata de subiectul acestul raport sau de partile implicate
in Contractul de servicii.
. Onorariul si Contraciul de prestari servicii nu sunt conditionate de obtinerea unor rezuliate
predeterminate care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

1.42. Descrierea raportului

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

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

Baza evaluari realizate in prezentul raport este valoarsa de piata asa cuma fost ea definita mai sus.

Etapele misiunii de evaluare parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru estimarea acestel

valori au fost urmatoarele:

documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientuluifproprietarului;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raporfulu;

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 peniru estimarea valorii si fundamentarea opiniel

finale a evaluatorului;

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

o 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.

¢ © & B & € O

2.2, ldentificarea proprietéiilor, descriere juridic3
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notel de comanda nr. 140370/05.05.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, sir. Carpafi, nr. 2, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmétoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

e HCLnr 157/27.04.2018;

o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 101600/05.11.2024;

¢ Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 78268;

s Confract de concesionare nr. 194303/07.10.2024 ;

o Proces verbal de predare-primire nr. 194306/07.10.2024.
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 informatillor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fgl-de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care dacestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.




Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora i nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezé de lucru tn prezenta lucrare.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raportul de
evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, ranzactionabil si
neafectat de niciun fel de sarcini.

2.3, Tipul proprietaiii; definirea pielli

Proprietatea evaluatd este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona mediana a orasului, in
vecinatatea Spitalului Judetean si a Politiel Judetene, la intersectia strazilor Carpati - Al. Tolstol si Spiru Haret.
Piata specifici 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-Garofitel.

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 lucraril.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157/27.04.2018 si extrasul CF nr. cerere
101600/05.11.2024, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta find mentionat in Extrasul de CF pentru
informare nr. 101600/05.11.2024, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala
71"
Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.
Totodata evaluatorului i-au fost puse la dispozitie, in copie, urmatoarele documente:

s HCL nr. 157/27.04.2018;

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 101600/05.11 2024,

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 78288,

e Contract de concesionare nr. 194303/07.10.2024 ;

s Proces verbal de predare-primire nr. 194306/07.10.2024.
La data evaluari terenul este concesionat catre D-na Schiopu loana.
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. Informatil despre zona si amplasament
Terenul supus evalugrii este amplasat in zona mediana a orasuluila intresectia strazilor Carpati — Al. Tolstoi si
Spiru Haret, in vecinatatea Spitalului Judetean si a Politiei Judetene. Zona in care este amplasata proprietatea
are un caracter preponderent rezidential (blocuri de locuinte) si comercial formata din spafii 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 pietonal in zona este
foarte intens.
In zond se afl&:

s retea de fransport in comun T apropiere ;

e unitati comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic,

o spatil prestari servicii (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, efc).

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

2.5.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprictatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 78268, CF 78268, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 16,00 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. Carpati, nr. 2, 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:

o Auto - str. Marasesti, str. Spiru Haret si str. Alexei Tolstoi;

» Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

Caracterul edititar al zonal: 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;institutiiadministrative.

Terenul dispune de-to t@ ;,uti}jt_aﬁlé? edilitare zonel: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa,

retea urbana de canalizare; reted urbana de telefonie, cablu siinternet




Concluzie:
Zona de referinta: zona A, 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 16,00 mp,
avand nr. cadastral 78268, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii,
find amplasat in Bacau, str. Carpati, nr. 2, fiind ocupat in intregime de o constructie —~ extindere Cabinet
medical aflat in proprietatea D-nei Schiopu loana, conform extras de carte funciara nr. cerere
101600/05.11.2024 si a Contractului de concesiune nr. 194303/07.10.2024. Proprietatea este amplasata in
zona centrala a orasului, la intersectia strazilor Carpati — Al. Tolstoi - Spiru Haret, avand acces direct din str.
Carpati. Amplasamentul dispune de toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

e lanord: trotuar si spatiu verde,

e la sud: bloc locuinte;

e laest str. Carpati;

o la vest: imobil cu nr. cadastral 91176,

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 16,00 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are forma neregulata, in forma de “L". Terenul dispune de posibilitatea de
racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie tip “Extindere cabinet medical”. Accesul la
proprietate se realizeaza din str. Carpati.

10




EVALUARE TEREN INTRAVILAN

EYASS LIS TR SANERATE MR 2 ing Bacns
RACAL STR, CARPATL NR, 2, jug, Bacsy

CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.1. Fapte curente

Analiza pietei este procesul de identificare i studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu gi constituie baza
peniry a determina cea mai bund utilizare a unel proprietéti. O construciie existentd sau propusa penlru o
anumits utilizare poate fi analizatd In functie de criteriile fezabilitétii financiare i productivitafii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ¢ existd o conformare corespunzétoare pe piafd peniru existenia acelei utiliz&ri.
Valoarea de piaté a unei proprietati este in mare mésura dependentd de pozifia sa competitiva pe piata sa.

In anul 2025, piata imobiliard din Roméania continud s& evolueze Intr-un context marcat de schimbéari
economice si sociale semnificative. Cresterea prefurilor proprietétilor, fluctuatile cererii si ofertel, precum si
adaptarea la noile tendinte tehnologice si de sustenabilitate sunt doar cateva dintre aspectele care definesc
acest sector dinamic.

Aceastd crestere este influentats de factori economici si demografici. Aceasts tendinté ascendentd a preturilor
este influentatd si de inflatia persistentd. Ea afecteazd costurile de constructie si, impticit, preturile finale ale
proprietatilor. Tn plus, modificarile fiscale si cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achizifie pentru potentialii cumparatori.

Cererea din Romania se mentine robustd, alimentatd de factori precum cresterea veniturilor populatiei si
migratia catre centrele urbane. Interesul pentru proprietafi premium, cum ar fi apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este Tn crestere. El reflectd o schimbare in preferintele cumpératorilor céire locuinte care
oferd atat confort, cat si statut social. Tendinta este mai evidents n marile orase, unde dezvoltatoril imobiliari
se concentreaza pe proiecte care sé rdspunda acestor cerinte.

Oferta pe piata imobiliard din Romania in 2025 este caracterizatd de o discrepanta intre cererea ridicatd si
disponibilitatea limitatd a proprietatilor. Discrepantd este Intélnita n special n zonele urbane aglomerate.
Aceasts situatie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltérilor imobiliare. Ea este influentata si de factori
precum cresterea costurilor de constructie si reglementarile urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntd cu
provocari in a satisface cererea In crestere, ceea ce contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influentat de factori economici si politici, care determin& atat preturile, cat si
disponibilitatea finantérilor. Inflatia continua sa fie un element-cheie, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor la creditele ipotecare si asupra costurilor de constructie. Cresterea prefurilor materialelor de
constructie, cauzatd de instabilitatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor si il obligd s&
géseasca solutii pentru a mentine proiectele viabile.

Politicile fiscale adoptate de guvern In 2025 au, de asemenea, un impact major asupra piete imobiliare.
Modificarile In sistemul de impozitare a proprietitilor si eventualele facilitéti acordate pentru achizitia de
locuinte influenteazé deciziile cumpératorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinetii cumparatori pot
stimula cererea, in timp ce majordrile taxelor pe tranzacti pot descuraja invesiifiile. in acest context,
stabilitatea legislativd este esentiald pentru a mentine Increderea pe piata imobiliara.

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. In 2025, béncile au devenit mal prudente th acordarea
imprumuturilor. Th plus, cresterea ratelor dobéanzilor face ca achizitia unei locuinie sa fie mai dificild pentru
anumite categorii de cumpératori. Cu toate acestea, bancile vin si cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiazé de dobanzi mai mici,
incurajand astfel dezvoltatorii s8 investeascd in proiecte sustenabile. Sustenabilitatea este o alta tendintd
majord care influenteazé sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuintele cu eficientd energetica
ridicatd sunt tot mai cautate. Popularitatea lor nu se datoreazé doar costurilor reduse pe termen lung, ci si
datoritd legislatiel europene care incurajeazd astfel de dezvoltan. in orasele mari, dezvoitatorit integreaza
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentru a
atrage cumparatori constienti de impactul asupra mediului.(Sursa:www.evz.ro)

Piata terenurilor din Romania s-a mentinut stabild in 2024, cu un volum al tranzactiilor apropiat de valoarea de
450 de mitioane de euro, Tnregistratd In 2023, in ciuda unui climat economic si politic marcat de incertitudine.
Terenurile cu documentatii de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniazé consultantii companiel
de consultanta imobiliara Colliers, in timp ce proprietétile care necesitd astfel de demersuri au Inregistrat
scideri n anumite cazuri chiar si de 30 - 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozifia dominanta, iar
interesul pentru terenuri in zone strategice a continuat s& creascd. Pretfurile terenurilor au evoluat diferit in
functie de tipul proprietétii. Terenurile cu documentatie urbanistica aprobat& si autorizatii de constructie si-au
mentinut sau chiar si-au crescut valoarea, In schimb, anumite terenuri f&ra autorizatii sau din zone mai puiin
atractive au suferit scideri de pret de pana la 30- 40% comparativ cu anii anteriori.

Bucurestiul si zona sa metropolitand au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactiilor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% dify aceastd activitate. Printre achizitile majore se numaré terenurile din zone
precum Bulevardul Preci: Bulevardul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,

11




EVAL EXPERT S.R.L.

s s fo g pn § RITES A1 A
EVALUARE TEREN INTRAVILAN

o Rt s e e BIES @ yeed I
BACALL STR CARPATE NR, 2, jud. Bacgu

C.

Corbeanca sau Snagov au fost In atentia investitorilor datorita disponibilitétii terenurilor cu autorizati de
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea peniru terenuri rezidentiale a fost pulernic in orase precum Timisoara, Brasov si Constanta. Pe de
altd parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidentiale, au fost reorientate célre sectoare
precum energie regenerabild si logisticd, pe fondul prefurilor mai scézuie.

Piata imobiliara din judetul Bac3u a inregistrat o scadere in funa martie 2025, cu un tofal de 836 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparativ cu aceeasi lund din 2024, cénd au fost
tranzactionate 936 de proprietati, sciderea este de aproximativ 4,3%. Tnsa, raporiat la martie 2023, cand in
judet s-au vandut 1.139 de imobile, declinul este mult mai accentuat — de circa 21,3%. Structura vanzérilor
aratd of In martie 2025 s-au vandut 254 de unitati individuale (case sau apartamente), 163 de terenuri situate
in extravilan si 489 de terenuri infravilane. In ciuda unui nivel relativ constant al tranzactilor cu unitéti locative,
interesul peniru terenuri — in special cele extravilane — pare sa fi scazut semnificativ In comparatie cu anil
anteriori, sugerand o incetinire a investitilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliara.Analiz&nd evolutia pietel
din ultimii trei ani, tendinta este clar descendenta. Declinul constant al numarului total de tranzaciii poate
reflecta 0 combinatie intre sciderea apetitului pentru investitii, conditiile economice mai putin favorabile si
incertitudinea din zona constructiilor. Specialistii din domeniu atrag atentia c¢& 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul peniru piata imobiliarg, n lipsa unor masuri de stimulare sau a unei redresar
economice clare(www.Bacau.nsf).

in perspeciiva, Romania atrage In continuare investitori datorita potentialului s3u economic, ceea ce reflectd o
neredere ridicata in piatd. Tn 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvernamentald ulterioard. Mai multe tranzactii, amanate anterior din motive politice si administrative, ar putea
fi finalizate In prima parte a anului, oferind un nou impuls pietel. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg 53 astepte momentul optim pentru vanzare, iar investitorii, In special cei locali, ramén Tncrezatori
in evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investitii ar putea fi puse temporar pe pauzd pani la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active strategice si_oportunitati de piatd réméne ridicat. Daca nu
intervin schimbéri majore neasteptate, piata terenurilor va functiona thir-un ritm normal si In 2025,

3.2. Oferta competitiva
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care gsie disponibila pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, Intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertel pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradut de raritate a acestui tip de
proprietate.
Pentru a analiza oferta competitivd am studiat urmatorii factort:
- cantitatea si calitatea proprietatilor imobiliare disponibile pe piata;
- disponibititatea si preful terenului liber
- conversia In utilizéri alternative;
- conditile economice gi circumstan{ele speciale;
- disponibilitatea creditelor si a finanidrij;
- impactul normativelor si a documentatiilor de urbanism i al altor reglementari existente la
momentul actual.

Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate pentru vanzare, la nivelul mun. Bacau, se impartin 3
categoril:

= persoane fizice sau societal comerciale private;

= societati comerciale cu capital majoritar de stat;

s societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit
Persoansle fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari ce au
cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei si de a obtine profit din
revanzarea lor. In general ei au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale cladirilor pentru a obtine un profit.
De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin
isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii.
O clasificare a proprietatilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face in funciie de amplasamentul
acestora in arealul localitatii. Alte criterii/elemente ce se iau in considerare la achizifionarea unei proprietati
sunt: suprafata si forma.terenului | planeitatea terenului, restrictille de construire, accesul si frontul stradal,
accesul la transportul aut6 public, accesul la utilitatile edilitare ale zonei, efc.
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Evaluatorul, 2 studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane ja nivelul municipiului Bacau, consultand

site-urile de specialita
wwaw imobiliare.ro, www.prohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www.storia.ro,

te ale agentiilor imobiliare, respectiv: www.oIX.ro, www laiumatate.ro, Www.romimoe.ro,

www, vdi.ro, eic,

Astiel la data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiului Bacau, au fost identificate urmatoarele oferte .

i . Pret oferta Pret oferta
rgé Locatie Zona Caracte;;:si;gil‘i;;rr:pnetate i?g;?:ti vanzars vanzare
P {eurc} {euro/mp)
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
. acces facil dubluy, suprafata
1 (C“:;‘t:‘efggi‘jls 23".zgag:§;u mediana | requlata, teren plat, utiitatiin zona, | 442,00 | 150.000,00 339,37
»jud. Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
. acces facil, suprafata neregulata,
2 “(’;‘é’r‘fé“riz‘gnsgrfjsgggf mediana | teren plat, utiitati in zona, Terenul | 969,00 | 242.250,00 250,00
 Jug. este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
. . acces dublu, suprafata neregulata,
3 (xﬁg'gf‘a‘é“é jg) ‘.:‘jis“gg‘c‘:u mediana | teren plat, utiitatiin zona. Terenul | 335,00 | 100.000,00 208,51
» U este pretabil pt. constructie
comerciala
Teren intravilan, suprafata 270,00
. mp, acces facil, suprafata regulata,
4 | MunBacau, sit ASCURUSSO. | megiana | teren in panta, utitati in zona. 270,00 | 40.500,00 150,00
jud. Terenut este pretabil pt. constructie
rezidentiala/comerciala
Teren intravilan, suprafata 576,00
Mun.Bacay, str. Banca mp, acces la strada secundara,
5 Nationala (in spatele farmaciei | centrala suprafata neregulata, teren plat, 576,00 172.000,00 298,61
Elvaruj), jud. Bacau utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravitan, suprafata 806,00
e mp, acces la strada secundara,
8 Mun.Bacag, str. Oituz, jud. cenirala suprafata neregulata, teren plat, 806,00 250.000,00 310,17
acau N .
utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 270,00
. mp, acces la sirada secundara,
7 “ﬁ?'@‘éiﬁi"éiﬁf&i‘é’g‘}‘f‘é "l centrala suprafata regulata, teren plat, 270,00 | 99.000,00 366,67
’ B P utilitati in zona. Terenul este pretabil ’ U ’
acau .
pt. constructie
rezidentiala/comerciala
Teren intravilan, suprafata 700,00
mp, acces dublu la strazi
Mur.Bacau, str. Aleea secundare, suprafata neregulata,
8 Parcului, jud. Bacau centrala | S22 et in zona, Terenul | (0000 | 21000000 300,00
este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 423,00
Mun.Bacau, sir. Petru Rares mp, acces la strada secundara,
9 (langa Catedrala catolica), centrala suprafata neregulata, teren plat, 423,00 92.000,00 217,49
jud. Bacau utititati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 365,00
mp, acces la strada secundara,
10 Vigrfgﬁaégﬁésgéﬁgﬁr) conirala | | Suprafata reguiata, terenplat, o} a5600 | 59.900,00 164,11
. ! utilitati in zona. Terenul este pretabil ’ RS :
jud. Bacau A 8 o
pt. locuri parcare, depozite
individuale, garaje.
Teren intravilan, suprafata 249,00
. i mp, acces la strada secundara,
41 | MunBacau, str. Vadu Bistritel, | coneai | suprafata regulata, teren plat, 249,00 | 62.250,00 250,00

jud. Bacau- - .

utifitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala,
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Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

% In zona mediana, se constata ca preturile (euro/mp), se situeaza in intervalul 150,00 ~ 340,00
euro/mp, rezultand o medie de 258,00 euro/mp. Desigur, valoarea terenulul creste direct proportional
cu localizarea amplasamentului cat si facllitatile oferite.

> In zona centrala, preturile pornesc de la 164,00 euro/mp, pana la 366,00 euro/mp, valoarea medie a
terenurilor fiind de 273,00 euro/mp.

Concluzil:

» Diferenta de pret (euro/mp) dintre valorile minime si maxime pentru flecare zona in parte, este
explicabila datorita elementelor distinctive infericare sau superioare ale amplasamentelor
{localizare, suprafata, forma, acces, front stradal, utilitati, restrictii constructive, efc).

o Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite,

e Intre vanzator si cumparator exista o marja de negociere a pretului ofertat. Aceasta maria poale
fi mai mare sau mai mica, in functie de disponibilitatile financiare, termenul de plata mai lung
sau mal scuri, efc.

3.3. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate peniru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Peniru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate gi este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentatd de dorintd si de forjele care creeazd i stimuleazd dorinfa. Desi atractia oamenilor peniru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinfa este restricfionatd de puterea efectiva de cumpéarare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpéra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru ¢& pe o piaia
imobiliara oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor finde sa varieze direct cu
schimbérile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curentd. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliard pentru care se manifesta dorinfa pentru cumpéarare si / sau Inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumitd piatd imobiliara specificd, Intr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ §i
cantitativ, este influentatd si de oferta specifics, influenténd semnificativ prefurile de tranzactionare. Cererea
solvabild este reprezentatd In acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiard de a achizifiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul accesarii unor credite imobiliare.

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibilii investitori
fiind circumspecti.

In analiza cererii de pe piata proprietatilor imobiliare, sunt impertanti urmatorii factori:

- populatia din aria de piata;

- méarimea si numarul familiilor, rata de crestere/descrestere in formarea familiilor, structura si distributia lor pe
varste;

- nivelul veniturilor gi salariilor,

- fipologia locurilor de munca i rata somajului;

- raportul intre spatiile ocupate de proprietari si cele ocupate de chiriagi;

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, condifiile de creditare (dobanzi, raportul credit/valoars,
comisioane gi taxe, disponibilitatea asigurérilor);

- planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;

- factorii ce afecteaza atractivitatea fizicd a vecinatatii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare gi barierele naturale sau artificiale etc.;

- structura taxelor locale si a administraiel;

- disponibilitatea facilitatilor si serviciilor (instituiii de culturd, institutii de Invaiamant i calitatea scolitor, facifitagi
sanitare si medicale, servicii de pompieri si polifie).

Dorinta de achizitionare pentru terenusi rezidentiale amplasate in zona proprietatii analizate, poate sa vina din
partea persoanelor fizice sau juridice care sunt interesate pentru investitii ultericare in locuinte unifamiliale sau
spatii de servicii publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism.

Actualmente, datorita conditiilor existente pe piata, conditii influentate de instabilitatea politica atat
interna cat si internationala, scaderea semnificativa al indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzilor,
cresterea cursului valutar, etc., cererea pentru orice tip de proprietati imobiliare este in stagnare sau
chiar regres, investitoriifilnd-mai prudenti.
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3.4. Echilibrul pistei

Punctul de echilibru al pietel este foarte greu de afins, ciclul imobiliar neputand i sincronizat cu ciclul de
dezvoltare al afacerilor, datoritd instabilitatii economice, activitatea imobiliard réspunzénd la stimuli pe termen
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt franzactionate/oferite la preturi diferite T funciie de destinatie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilifali, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii consiructive,
ate.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietati imobiliare
analizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cererdi inferior celui al ofertel, cesa ce poate fi numita o piata a
cumparatorului.

La data evaluarii, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietel proprietatii
subiect, este caracterizata astfel

> Piata activa: Nu - este caracterizata de o cerere redusa, si o crestere a preturilor.

» Piata in declin: Da - Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si o scadere a
preturiler. La momentul actual, se constata ca, desi exista o cerere redusa si ¢ oferta superioara,
preturile terenurilor se mentin sau chiar continuua sa creasca.

Piata a cumparatorului: Da - O piata in declin in care cumparatorii sunt in avanta] (atunci cand preturile

de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de cumparatori

potentiali)

» Piata a vanzatorulul Nu - O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedenta.

\(/1

in concluzie, analizand motivele enuntate anterior, la data evaluarii, cat si pe termen scurt, evaluatorul
considera ca exista un dezechilibru intre cerere si oferta, in sensul devansarii cererii de catre oferta.

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR 8l CONCLUZIILE

4.1. Cea mai bund utilizare

Conceptul de “cea mai bund utilizare” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evajuate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva i 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 unel 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 conversiel
activului la cea mai buna utilizare a sa. Cea mai buna ufilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci
cand activul este utilizat optim.

Determinarea celei mai bune uiilizari 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 ulilizarea 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 dtilizarea 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 analizel de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celel mal bune utilizéri a terenului considerat liber, tinénd
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).
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n vederea stabilirii celei mai bune utilizdr, am analizat ulilizérile posibile ale proprietatilor, dupd cum urmeaza.

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa legal Posibila fizic Fezabild financiar Miaximum
productiva
Industriala nu - nu . nu . nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala nu nu nu N

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilifatea cea mai mare, rezulid ¢i cea mal buna
utilizare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicii (medicale, contabilitate,
setrvice calculatoare, etc.).

4.2. Modul de abordare a valori
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
bunurilor din patrimoniul societatii, respectiv:
s ghordarea prin piata
o metoda comparatiei directe;

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenului — metoda comparatiei

Premiza majord a abord&rii prin comparaiie directa este aceea ¢4 valoarea de piatd a unei propriet&ii
imobiliare este In relatie directd cu prefurile unor proprietéi competitive si comparabile.

Tn cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza o mefoda calitativd si anume - analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele piefei, faré& a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeazd, compara i ajusteaza oferte gi tranzactii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fatd de cele ale proprietafii subiect.

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

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Toamnei, cartier Cornisg, in suprafata de 442,00
mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, dublu acces este la vanzare la daia
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 eurc/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 resirictii de constructie, utilitatl 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. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost ajustate pozitiy
cu un procent de 5%+10% fiind amplasate inferior fata de subiect;

3. Diferenta de suprafata a terenului afecteaza si valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost
ajustate negativ cu un procent de 5%+10%;

4. Utilitatile influenteaza valoarea proprietatii. Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de
5%, acestea fiind infericare subiectulul.

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii, Comparabila 1 a fost ajustat negativ cu un procent de
10%, acesta fiind superioara subiectulul.

6. In functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate pozitivinegatlv cu un procent de 5%+10%, fiind
infericare/supericare sublectulul.

Din analiza efectuatd a rezultat c& cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 3, deocarece
aceasta are cel mai mic raport A.T.B/pret oferta si cel mai mic nr. de ajustari.
Desfasurarea'galculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1.
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CAP. 5 ESTIMAREA VALORI FINALE

Reconcilierea valorilor

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finald 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 fa 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 metodel.
De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur peniru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
impreciziile in ajustarile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitatea informatiilor

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

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

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a condifiilor limitative, valoarea estimata a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, la data de 14.05.2025, este de:

Yieren — 16,00 mp - Bacau, str, Carpatl, nr, 2, NG 78268 = 22.048.00 lei,res pectév
Vieren — 16,00 mp - Bacau, str. Carpati, nr, 2, NC 79268 = 4,320,060 euro (270,00 euro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

» toate analizele si valorile au fost indicate fa data evaluarii 14.05.2025, urménd a fi corectata ori de céate ori
piata o cere;

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

« valoarea esle o predictie;

s 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;

o« 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 Nationhala a Evaluatorilor

Autorizati din Romania).

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
WMEMBRU CORPORATIV ANEVAR f

Ha

Ing. Adrian Popa — Evaluator autorizat ANE ;:

S.C. ADEVALEXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului lucrarii precum si lipsa intereselor
snalelale evaluatorulul in legatura cu bunurile evaluate.

persg
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SC ADEVAL EXPERT SRL

CENTRALIZATOR GENERAL

Anexa Centralizator General

crt.

~ Specificatie

{mpj)

| Suprafata | Valoarea propusa

(lei)

- Valoare propusa
{Euro)

Valoare propusa
{Euro/mp)

Teren intravilan - Mun. Bacau, str. Carpati, nr. 2,
jud. Bacau, nr. cadastral 78268

16.00

22,048.00

4,320.00

270.00

Pagina 1 din1




ADEVAL EXPERT BRL

Anexa 1

EVALUARE TEREN - MUN. BACAL, STR. CARPATI, NR. 2, JUD. BACAU, N.C, 78268, PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatic

Subiect - Teren intravilan

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Adresa

Mun. Bacau, str. Carpati. nr. 2,

tdun, Bacau, str.Toamnei

Mun. Bacau, sir. Castanilor

Mun. Bacay, str. Frasinuiui

ud. Bacau (cartier Cornisaj, jud. Bacau {zona Orizont), jud. Bacau zona PE;@:’JM)’ Jud.
Numar cadastrat 78288 .
Provenienta informatii comparabile storia.ro storia.ro storia.ro
Bret ofertat (euro) 150,000.00 242,250.00 100.800.00
Fret ofertat {euro/mp} 339.37 250.00 298.51
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) ofenta oferia oferta
Ajustare (%) -10.00% -10.00% ~10.00%)
Ajustare valorica (euro) -33.94 -25.00 -29.85
Pret gjustat (euro) 305.43 225,00 268.66:
Dreplul de proprietate transmis absolul absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%

Conditii de finantare

plata integrafa

piata integrala

plata integrala

plata integrala

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%|
Conditii d¢ vanzare de piata de plata de piata de piata

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%)
Cheltuieh necesare imediat dupa cumparare nu & cazul nu e cazul ny e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% €.00%;

Conditil de plata

data evaluarii

valabil la data evaluarii

valabil la data evaluarii

valabil la data evaluarit

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Pret gjustat {euro) 30543 22500 268.66
Ajustari penfru;

Amplasament Mun. Eac?:a.sgég)::paﬁ, nr. 2, mai slab mat stab mai slab
Ajustare (%) 5.00% 10.00% 5.00%:
Ajustare valorica {euro} 18,27 22.50 13.43!
Suprafata teren (mp) 16.00 442.00 969.00 3235.00
Ajustare -5.00% -10.00% -5.00%
Valoare ajustare -15.27 -22.50 ~13.43
Tip teren intravitan, CC similar similar similar
Ajustare (%) 0.00%! 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (guro} 0.00 Q.00 0.00
Utilitati ufilitati 12 limita proprietatii utilitati in zona utilitati in zona utititati in zona
Ajustare (%) 5.00% 5.00% 5.00%!
Ajustars valorica (euro) 15.27 11.25 13.43
Forma terenulul nereguiata regulata neregulata nereguiata
Ajustare (%) ~10.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) -30.54 0.00 0.60
Acces si front stradal acces facil dublu acces mai slab dublu acces
Ajustare (%) -5.00% 10.00% -5.00%
Ajustare valorica {euro) -15.27 22.50 -13.43
Restrictii de gonstruire conform PUG conform PUG conform PUG conform PUG
Ajustare {%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (eurc) 0.00 0.00! 0.00
Alta informatii nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (surc) 0.00 0.00 000
TOTAL AJUSTARE ~30.54 33.78! 0.00
Ajustare totata neta -30.54 33.78 0.50
Ajustare totala bruta 91.63! 78.78 53.73
Numar ajustari 5 4
AT.5, | prot de vanzarefoferta 0,270 0,180
PRET AJUSTAT ‘ e ; 2ra80| “oinTs “gsa
Valoare teren {euro/mp)_rotunjit 270.00] eurolrap
VAEOARE TEREH N.C, 78268, S =16 MP 22,048.00 lei 4,320.00 €
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HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018

A

insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Bacdu

privind

Consiliul Local al Municipiului Bacdu intrunit th sedintd ordinard la data de
27.04.2018, potrivit art.39 (1) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice
locale republicatd, cu modificarile si completirile ulterioars,

Avéand in vedere :

-Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoniului prin care solicitd insusirea Inventarulul bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Baciu;

-Expunerca de motive a Viceprimarului Municipiului Bacu, inregistratd cu
nr. 4010/ 20.04.2018; _
-Raportul compartimentului de resort, faregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiutui
Bacdu, Intocmite in vederea avizirii proiectului de hotiirare; nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 si nr. 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publicd,
modificatd si completats;
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) lit. ,,b”, ale art.
117 Iit. 8", ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publica locald republicatd, ulterior modificati si completats;
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexa nr. 1 1a Ordonanta Guvernului or. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificati si completats;

in baza dispoziiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” si art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 a administratiel publice locale, republicatd, ulterior modificats s1 completats,

HOTARA STE:
ART.L. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al

municipiului Bacdu, conform Anexelor nr. 1 si nr. 2, pirti integrante ale prezentei
hotéréri.

ART.Z, 1l Municipiului Baciu prin  Arhitectul Sef — Compartiment
Administrarea §i Inventarierea Patrimoniului i Directia Economici va aduce la

indeplinire prevederile prezentei hotarari.
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Teren concesionat

5=7,5mp,str.Energiei, nr.36
destinatia:comert

1995

Domeniul privat al
municipiuiui Bacéu

Teren concesionat

S=17,09mp,str. Stefan cel Mare,nr.6
destinatiazext.sediu firmi

2005

Domeniul privat al
municipivlui Baciu

Teren concesionat

S=18mp,Pasajul Revolutiei,nr.3
destinatia:sp.depozitare

1998

Domeniul privat al
municipiului Baciu

Teren concesionat

S=18,36mp,Piata Cenirald
destinatia:ext.sp.com.pt.

2001

Domeniul privat al
mupicipiului Baciiu

Teren concesionat

S=30mp,Piaja Central
destinatia:comert prod.ag.

1999

Domeniul privat al
municipiului Baciu

Teren concesionat

5=57mp,str.9 Mai,nr.17
destinatia:ext.sediu societate

2006

Domeniul privat al

.....

Teren concesionat

5=2mp,str.B.C.Pintea,nr.2
destinatia:cot ind.Jocuinta

2006

Domeniul privat al
municipiulu Bacdu

Teren concesionat

S=2,64mp,str.Erou Gh.Rusu, nr.d
destinatiacext.sp.com.

2001

Domeniul privat al
municipiului Bacéin

Teren concesionat

5=13,%9mp,str.9 Mai,nr.35
destinatiazacces si ceainar

2003

Domeniul privat al
municipiului Baciu

Teren concesionat

5=30mp, str.Digu Bémat or. 1
destinafia:garaj,

Carte funciard 77705,

Nr. cadastral 77705

1999

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1494

Teren concesionat

S=30mp,str.Digu Bérnat
destinatiaigaraj

2003

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1495

8=183,77mp,B-dul Unirii,nr.18

Teren concesionat

destinatia:servitute-tanexe

22 Decembrie 11

2002

 Domeniul privat al

Domeniul privat al

municipivlui Bacliu

1497 Teren concesionat
destinatia:garaj
8=21mp,str.Miron Costin, nr.4 Domeniul privat al
destinatiazext.farmacie, municipiului Baciu
1498 Carte funciara 75460, 2000

Teren concesionat

Numdr cadastral 75460
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DIRECTIA PATRIMONIU

r. 194203 din 07.10.2024

CONTRACT DE CONCESIONARE

L. PARTILE CONTRACTANTE

Incheiat intre MUNICIPIUL BACAUY, cu sediul in Bacau, str. Pictor Th. Aman, nr. 94
C, reprezentata prin DL. LUCIAN-DANIEL STANCIU-VIZITEU - PRIMAR, in calitate de
CONCEDENT, pe de o parte, si

2-NA SCHIOPY IOANA, cu domicilivl in str. Seimului, nr. 16, Municipiu! Bacau,
Judetul Bacau, identificata cu C.I. seria Z.C., nr. 460938, C.N.P. 2690502040121, in calitate de
CONCESIONAR, pe de alta parte,

In temeiul dispozitillor art. 1315 + 1320 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
republicata si modificata, a prevederilor Legli nr. 50/1991, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si Hotararea
Consiliviui Local al Municipiviul Bacau nr. 308 din 27.08.2024, a intervenit prezentul
CONTRACT DE CORCESIONARE.

1X. OBIECTUL CONTRACTULUL

Art, 1 - Oblectul contractului este cedarea si prefuarea in concesiune a terenului
proprietate privata a Municipiului Bacau, situat in intravilanul Municipiufui Bacau, STR. CARPATI,
NR. 2, ‘avand suprafata de 15,63 m.p., asa cum rezulta din planul de situatie anexat procesului-
verbal de predare-primire, parte integranta din prezentu! Contract de Concesionare, nr. cadastral
78268.

Destinatia terenului concesionat va fi UTILIZAREA SPATIULUI CU DESTINATIA
CABINET MEDICAL REALIZAT DE CATRE FOSTUL CONCESIONAR TN BAZA AUTORIZATIEX
DE CONSTRUIRE RNR. 355/28.08.2002 S$I TRECUT IN PROPRIETATEA ACTUALULUIX
CONCESIONAR, IN BAZA CONTRACTULUI DE DONATIE IMOBILIARA AUTENTIFICAT SUB
NR. 807/09.08.2024 LA BIROUL INDIVIDUAL NOTARIAL VASILACHE MIMAELA STEFANA,

Art. 2 - Terenul precizat la ART. 1 se preda de catre concedent catre noul
concesionar, pe haza de proces-verbal de predare-primire, prin cesionarea contractului de
concesionare nr. 20295 din 24.06.2002, asa cum a fost modificat prin Actul Aditiona! nr.
68662/20.03.2014, incheiat intre Municipiul Bacau si D~NA FILIMON VIORICA-ARGENTINA,

Ark. 3 - In derularea contractului de concesionare, concesionarul va utiliza
urmatoarele categorii de bunuri:

a) bunuri de retur - terenul concesionat;
b) bunuri proprii -~ bunurile de inventar.

LII. TERMENUL CONTRACTULUZ

Art. 4 < (1) Durata concesiunii este 2 {doi} ani, 8 (opt) luni si 18 (optsprezece)
zile, incepand cu-data, intrariin.vigoare a prezentului contract, respectiv 07.10.2024,

{2’1?‘Coé,hfra‘ctuﬂljn{i{eteaza de drept la expirarea perioadei pentru care a fost incheiat,
respectiv la daté’de 24.06.2027, Inmasura in care partile nu convin, in scris, prelyngirea acestuia,
in conditiile legii,  «. s B




{3} Partile pot prelungi contractul de concesionare cu o pericada egala cu cel mult
jumatate din durata sa initiala.

{4} In masura in care partile nu convin asupra unor noi conditii cu privire la
prelungirea contractului de concesionare, acesta se va derula in conditiile stabilite initial.

IV, PRETUL CONCESIUNIT

Art, 5 - Redeventa concesiunii este de 1.522,72 {unamiecincisutedouazaci~
sidoi+72) lei RON/an, asa cum rezulta din Contractul de Concesionare nr. 20295 din
24.06.2002, asa cum a fost modificat prin Actul Aditional rr. 68662/20.03.2014, incheiat
intre Municipiul Bacau si D-NA FILIMON VIORICA-ARGENTINA si se va achita incepand cu
data de 09.08.2024, data autentificarii contractului de donatie imobiliara.

Art. & ~ Taxa de concesionare se va indexa anual, conform indicelui de indexare
stabilit prin Hotarare a Consilivlui Local al Municipiului Bacau sau a legislatiei fiscale in vigoare,
aplicabile la ingceputul fiecarui an fiscal,

Art. 7 - Concesionarul are obligatia sa constituie in maximum 90 zile de la semnarea
contractului de concesionare (termen limita 07.01.2025), garantia de concesionare in valoare de
1.522,72 lei RON, (taxa de concesionare stabilita si datorata pentru primul an al concesiunii).

Art. 8 Taxa de concesionare pentru anul fiscal 2024 este indexaka,

Y. MODALITATEA DE PLATA

Art. @ - Sumele prevazute la ART. 5 se vor achita prin:
- virament, din contul concesionarului, nr. , deschis la
. in contul concedeniulul, nr. RO 07
TREZ 06121A300530 XXXX, deschis ia Trezoreria Municipiuiui Bacau;
- direct in numerar la casieria Consiliviui Local al Municipiului Bacau.

Art. 10 - Sumele anuale prevazute la ART, 5 se platesc in 4 (patru) rate trimestriale,
in termen de 10 zile de fa expirarea fiecarui trimestru,

Art. 11 - Pentru intarzierile la plata ratelor trimestriale se vor percepe majorar.
Nivelul majorarii de intarziere este de 1% din cuantumul obligatiilor neachitate la termen, calculata
pentry fiecare luna sau fractiune de luna, incepand cu ziua imediat urmatoare termenului scadent
si pana la data stingerii sumei datorate, inclusiv.

Art. 12 - Neexecutarea obligatiei de plata a redeventei sau a taxelor si impozitelor
datorate pentru obiectul concesiunii, timp de 3 luni consecutly, confera concedentului dreptul sa
solicite instantei rezilierea contractului de concesiune.

Ark. 13 - Prezentul contract constituie titlu de creanta si titlu executoriu,

VI.DREPTURILE PARTILOR

A, DREPTURILE CONCESIONARULUIL

Art. 14 - Concesionarul are dreptul de a exploata, in mod direct, pe riscul si pe
raspunderea sa, bunul ce face obiectul contractului de concesionare.

Art.15 - Concesionarui are dreptul de a incheia contracte cu tertii pentru asigurarea
si valorificarea exploatarii bunului ce face obiectul concesiunii in conditiile legli, fara a putea
transfera acestora drepturile dobandite prin contractul de concesiune.

B. DREPTURILE CONCEDENTULUL

Art:”’:E.‘Gi;"%’/_‘((;czpcedentu! are dreptul sa inspecteze bunurile concesionate, sa verifice
stadiul de realizare a_investitiilor, precum si modul in care este satisfacut interesul public prin
realizarea acjﬁ%}kitatif’,‘ verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar,




Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabila a-concesionarului.

La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen, concedentul are
dreptul sa isi manifeste intentia de a dobandi bunurile de preluare si de a solicita concesionarului
incheierea contractului de vanzare - cumparare cu privire la aceste bunuri.

In termen de 12(doisprezece) luni, concedentul este obligat sa isi exercite dreptul
de optiune, sub sanctiunea decaderii.

Concedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea reglementara a
contractului de concesionare, din motive exceptionale legate de interesul national sau local, cu o
notificare prealabila de 30 zile.

VIL. OBLIGATIILE PARTILOR

A, OBLIGATIILE CONCESIONARULUI

Art. 17 - Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate si de permanenta a bunuiui ce face obiectui concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite
de catre concedent.

Ark, 17.1. - Concesionarul este obligat sa exploateze in mod direct, bunurile ce fac
obiectu! concesiunii.

Art. 17.2. - Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul

concesiunii.

Art, 17.3. - Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa la termenele stabilite
in prezentul contract de concesionare.

Ark. 17.4. - Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse de natura
bunurilor (protectia mediului, protectia muncii, conditii de siguranta in exploatare, conditii privind
folosirea si conservarea patrimoniului, etc.).

Ark. 17.5. - La incetarea contractului de concesionare prin ajungere la termen,
concesionarul este obligat sa restituie concedentului, in deplina proprietate, bunurile de retur
(terenul concesionat), in mod gratuit si libere de sarcini.

Art. 17.6. La incetarea contractului de concesionare, concesionarul este obligat sa
inchele cu concedentul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect bunurile de preluare, in
privinta carora concedentul si-a manifestat intentia de a le dobandi. In lipsa acestei solicitari, se
face aplicabilitatea ART. 17.5,

Bunurile vor fi repartizate dupa cum urmeaza :

- BUNURI DE RETUR - terenul concesionat in suprafata de 15,83 m.p.- se vor

reintoarce in posesia concedentului. Concesionarul nu va avea pretentii asupra lucrarilor
executate ;

- BUNURTI PROPRIY - bunuri a caror investitie a fost facuta de concesionar, altele
decat cele initiale pot reveni concedentului in masura in care acesta isi manifesta intentia de a le
prelua, in schimbu! unei compensatii banesti. In caz contrar, concesionarul isi va ridica bunurile,

Ark. 17.7. - La Incetarea contractului de concesionare din alte cauze decat prin
ajungere la termen, excluzand forta majora si cazul fortuit, concesionarul este obligat sa asigure
continuitatea prestarii activitatii in conditiile stipulate in contract, pana la preluarea acesteia de
catre concedent.

Ark. 17.8. - In cazul in care concesionarul sesizeaza existents sau posibilitatea
existentei unei cauze de natura sa conduca la imposibilitatea realizarii activitatii, va notifica de
indata acest fapt concedentului, in vederea luarii masurilor ce se impun pentru asigurarea
continuitatii activitatii.

Art, 17:8. - Concesionarul este obligat sa continuie exploatarea bunului in noile
conditii stabilite de concedent, in mod unilateral, potrivit ART. 16, alin. 5 din prezentul contract de
concesionare, fara a putea solicita incetarea acestuia.




B. OBLIGATIILE CONCEDENTULUT

Art. 18 - Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul
drepturilor rezultate din prezentul contract de concesionare,

Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de concesionare,
in afara cazurilor prevazute expres de lege.

Concedentul este obligat sa notifice concesionarului aparitia oricaror imprejurari de
natura sa aduca atingere drepturilor concesionarului.

VIIL. INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art. 19 - Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

a) la expirarea duratei stabilita in contract, daca partile nu convin in scris,
prelungirea acestuia, in conditiile legii;

b) in cazui in care interesul national sau locai o impune, prin denuntarea unilteraia
de catre concedent, cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului;

¢) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin reziliere,
cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului;

d) in cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concedent, prin reziliere,
cu plata de despagubiri in sarcina concedentului;

e) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-i exploata, prin renuntare, fara plata unei
despagubiri;

) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin rascumpararea unei
concesiuni, care se poate face numai prin act administrativ al organului care a aprobat
concesionarea, la propunerea concedentului, in acest caz se va intocmi o documentatie tehnico-
economica in care se va stabili pretul rascumpararil. In aceasta situatie de incetare a concesiunii
nu se percep daune;

g) alte cauze de incetare a contractuiui de concesiune, fara a aduce atingere cauzelor
si conditiilor reglementate de lege,

La incetarea din orice cauza a contractului de concesiune, bunurile care au fost
utilizate de concesionar in derularea concesiunii, vor fi repartizate dupa cum urmeaza:

a} bunuri de retur - terenul concesionat;

b) bunuri de preluare - investitia realizata de concesionar;

iX. CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA IMPARTIREA
RESPONSABILITATILOR DE MEDIU INTRE CONCEDENT SI CONCESIONAR
Art. 20 - Responsabilitatile de mediu revin in totalitate concesionarului.

X RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art, 23 - Nerespectarea de catre partile contractante obligatiilor cuprinse in
prezentul contract de concesionare, atrage raspunderea contractuala a partii in culpa.

Art. 22 - Schimbarea destinatiei terenului concesionat se poate face numai cu
acordul scris al concedentului.

XL LITIGEIY

Art. 23 - litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentulul contract de
concesionare sunt de competenta instantel judecatoresti de drept comun.

Art. 24 - Pentru solutionarea eventualelor litigii, partile pot stipula in contractul de
corcesionare clauzeicompromisorii.




Kil. ALTE CLAUZE
Art. 25 - Concesionarul are obligatia de a respecta normele de P.S.I.

XETL. DISPOZITII FINALE

Art, 28 - Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune
sau de instrainare a constructiei pentru a carei realizare acesta a fost constituit. In aceleasi conditii
se transmite si autorizatia de construire,

Art. 27 - Orice intelegere legala intre parti, survenita in perioada derularii
contractului, se va consemna in scris prin act aditional, semnat de parti si va constitui anexa
prezentului contract, fiind total supusa clauzelor economice si juridice continute de acesta.

Art, 28 - Concesionarul are obligatia sa inscrie contractul de concesionare in
registrele de publicitate imobiliara, in termen de 10 zile calendaristice de la data incheierii IR

Art. 28 - Procesul-verbal de predare-primire a terenului, impreuna cu planul de
situatie, fac parte integranta din prezentul contract de concesionare.

Art. 30 - Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in intravilanul
Municipiului Bacau, STR. CARPATI, NR. 2, cu suprafata de 15,63 m.p., s-a incheiat astazi
07.10.2024 la sediul Consiliului Local al Municipiului Bacau, in 3 (trei) exemplare, din care un
exemplar peniru concesionar si 2 exemplare pentru concedent.

CONCEDENT, CONCESIONAR,

. SCHIOPU I0A

2 NA
Dr. Ing. LUCIAN-DANIEL SEANCIU-VIZITEU Vi

DIRECTIA ECONOMICA,
DIRECTOR EX,, EC. VASILICA FILIP

SERVICIUL FINANCIAR-CONTABIL_ #
DIRECTIA JURIDICA, AVIZAT LEGALITATEA
COMP. EXPLOATARE FOND LOCATIV SI
GESTIONARE SPATII/TERENURI- 51 ALTE BUNURE_ g

INTOCMIT, IONICA MIRELA/RAZVAN ANASIE . v Nl




ROMANIA
JUDETUL BACAU
MUNICIPIUL BACAU
NR._L943C06 DIN_ 0% (S 2024

PROCES-VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE

Astazi, ©% (0. 2024, Comisia constituita conform Dispozitiei nr.
1953/15.06.2022 a Primarvivi Municipiului Bacau, formata din:

1. RAZVAN ANASIE - Consilier, Compartiment Exploatare Fond
Locativ si Gestionare Spatii/Terenuri si alte bunuri;

’) A AFT EE%IRYW\EK — consilier, Compartiment Cadastru;

AR Laadwl , Compartiment Disciplina in

Constructii dm cadmﬁ Serviciului Disciplina in Constmcm Activitate Comerciala si
Protectia Mediului,

Am procedat la predarea terenului in suprafata de 1,63 m Pes
situat in intravilanul Municipiului Bacau, str. Lﬁ'ﬁ?@r’ﬂ rE. 2. ,
conform planului de situatie parte integranta din prezentul proces-verbal de predare-
primire, catre S. m /D-NA SCHOPU LOAA
in  baza CONTRACTULUI DE
CONCESIONARE NR. [JLU203,  din &F.10. 2024

Prezentul proces-verbal s-a intocmit in 3 exemplare, din care un
exemplar pentru primitor, unul pentru  Serviciul Disciplina Urbanistica si in
Constructii si unul pentru Compartimentul Exploatare Fond Locativ si Gestionare
spatii/terenuri si alte bunuri , conform planului anexat.

AM PREDAT,
Py smam} Mumcimului Eaczm, AM PRELUAT,

COMISIA : 1.




B AMPLASAMENT ST DELIMITARE A IMOBILULUE esa 10
. (Anexa ar. 16 Jaregulament)
Secara 1:200 ’
Ty, cadasiral Suprafata masurata (mp) Adresa imobiluhi
78268 16 mun. Bacay, str. CARPATI, mr. 2, PARTER, judetul Bacay
i Cartea Funciara nr 75268 UAT BACAU
el =31
o4 %
o ol -
5 @f
2
B ‘Lx
o ;
N sp. verde
&
g
o
2
<
Z
(3
z
o
[«
.F"
@
spatiu comreial
3 P e
3 .. .
: FILIMON Viorica-Argentina ( )
Mag. Profi i JUPRES L N
- M - 7
\\ . e 2
- 1 - = -
583426 LA B Ve g 565420
8 -
LA - .
L - E;B k- E}l&% L
TP Bloc 2- Nr. cad. 61784 A@A T IRINEL
P48 AA@@% ZAN |
§x et Q\Q_J Y ,Q/\
Bloc 2- Nr. ad *’*“*"
P-9-8 - PRIMAR,
] i,
L iﬁi‘é TAR-DAN B
S STAY Qﬁﬁ & ’2 ?”L} EA
g 15
< 2
<O . <
A. Date referitoare 1a teren :
T » B
pef;a&:la C%éc;gsiﬁ;‘\ade Suprafaia (mp) Mentiuni
1 Ce 16 Teren intravilan
TOTAL 16
B. Date referitoare la constructii
Cod inatie Suprafata cousu nita Lo
constr. Destinatie P sol (mp) Mentiuni
C1 CIE 159 Spatiu comercial, regim de inaltime P, Sdesf, 15 Smp, anul 2002
TOTAL 159
. ‘Suﬁzaﬂ“iﬁ iotala masurata a imobilului = 1émyp
Inspector
Certificat de av efia RO-B.J }Tx 1717
ING. CHISCOP VIORE] ’ —
Confirm introdo
Certificat de antorizire Sexm RO-BC-F Nr. 0092
Confirm executarea masuratoritor la (exeﬂ, corectitudinea intoomirii
documentatiei cadastrale si corespondenta acesteia cu realitaten din teren
Sempatura electronica:
- n -«:« P
CHISCOP VIOREL

Digitally signed by CHISCOP
VIOREL
Data: 07,2024

Date: 2024.07.08 10:52:23 +03'06"

rea imobitelul in baze de date integrata si

Digitally sighed by
Nicoteta Chiscop
Date: 2024.07.12

12:57 +03'00"




Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliarad BACAU Nr. cerere 101600

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarsd Bacau LZ;er]aa _ gg
CTVRESHTRANOAA
Carte Funciard Nr. 78268 Bacdu m@wm%] ﬂI% %!Ealé }g gﬁ@%&%ﬁ“

A. Partea |, Descrierea imobilului
Nr. CF vechi: 15594
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:6714

Adresa: Loc. Bacau, Str CARPATI, Nr. 2, Ap. PARTER, Jud. Bacau

Nr. INr. cadastral Hr. @ . .
Crtl  topografic Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 78268 18 Constructia C1 inscrisa in CF 78268-C1;

B. Partea ll. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

£ 5 LA EIANT
A.g Rif .L%[USI‘?.U‘JL

Contract De Concesiune nr. 20295, din 24/06/2002;

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) MUNICIPIUL BACAU
OBSERVATH: (provenita din conversia CF 15584)

C. Partea [il. SARCINI

fnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
101600/ 05/11/2024
Act Administrativ nr. contract de concesiune nr. 194303, din 07/10/2024 emis de PRIMARIA BACAU;
ca Intabulare, drept de CONCESIUNE , pentru o pericads de 2 ani, B luni Al
si 18 zile, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
1) SCHIOPU ICANA
Document care contine date\cu cara{ter persona/ meEJate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
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Carte Funciard Nr. 78268 Comuna/Crag/Municipiu: Bacdu

Anexa Nr, 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
78268 16
*Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALIH LINIARE IMOBIL

LEETE

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata y - .. .
crt | folosinty |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte
1| curti ipg 16 - - .
constructii
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput stérsit = {m)
1 2 0.9
2 3 12.843
3 4 6.621
4 5 0.59
5 6 0.365
5] 7 8.153
Document care contine date:cy caratter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

pay ancplro o




Carte Funciard Nr. 78268 Comuna/Oras/Municipiu: Bacsu

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit e (rn}
7 1 12.134

¥ Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 gi sunt rotunjite la 1 milimetru.

== Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciarad este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si peniru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceplibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta externa nr.473199/05-11-2024 in suma de 120, pentru serviciul de
publicitate imobiliara cu codul nr. 231, 232.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
12-11-2024 NELA CARMEN BRAN

Data eliberarii,

d {parafa si semnétura) (parafa sf semnétura)

Document care contine Vd}?l‘e, cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BACAU Nr.cerere {710

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bacau . Ziua
Luna
- -
E){T RAS DE C&RTE FUNC;ARA " Cod verificare
PENTRU INFORMARE PN Lo —
Carte Funciard Nr. 78268-C1 Bacdu . l%%%% i § Eggﬂ

A. Partea |. Descrieres imobilujui
Constructii

Crt N?\‘{r ffgg;g?c Adresa Ohiservatii f Referinte
Al 78269-C1 Loc, Bacau, S5tr CARPATL, Nr. 2, Ap. [Nr. niveluri:l; 5. qdnStfuita fa sali5.9 mp;  spatiu
PARTER, Jud. Bacau comercial cu regim de inaltime P; supr.desf.15.9mp; anul
construirii 2002

B. Partea ll. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
75004 [ 12/08/2024
Act Notariai nr. contract de donatie aut. 807, din 09/68/2024 emis de Vasilache Mihaela Stefa na;
B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1 o
1), SCHIOPU IDANA, bun propriu

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu'caracter personal, protejate de prevedarile Legli Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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Carte Funciarad Nr. 78268-C1 Comuna/Oras/Municipiu; Bacdu

Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii

x Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii Cu actelS. construita la s0l:15.9 mip; spatiu comercial
Al 78268-C1 industriale si 15,9 in CF jcu regim de inaltime P; supr.desf.15.9mp; anul
edilitare propriu | construirii 2002

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiit
birou.

e in vigoare din cartea funciara originald, pistrata de acest

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, i

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta externa nr.473199

publicitate imobiliard cu codul nr. 231, 232.

Data solutionarii,
12-11-2024
Data eliberari,

/

/

Document care con_tinéz date cy.caracter personél, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Asistent Registrator,
NELA CARMEN BRAN

{parafe si semnétura)

ar informatiile prezentate sunt

/05-11-2024 in suma de 120, pentru serviciul de

Referent,

{parafa si semndtura)

Pagina 2 din 2
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