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HOTARAREA NR. 298 DIN 31.07.2025
privind aprobarea vinzarii cu drept de preemptiune citre constructorul de buna credinta, a terenului aflat
in proprietatea privata a Municipiului Bacau, aferent imobilului- extindere apartament cu rampa de acces
si platforma betonata pentru persoana cu handicap locomotor , situat in municipiul Baciu, Str. L.L.
Caragiale nr. 13, in suprafati de 21 mp, inscris in CF nr. 91736 cu nr. cadastral 91736

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedinta ordinara la data 31.07.2025 potrivit art. 133 alin. (1)
din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificérile si completarile ulterioare,
Avand in vedere:

-Cererea de cumpdrare a terenului in suprafatd de 20,52 mp, formulata de catre sotii Asaftei Daniel si Asaftei
Corina, inregistrata la Priméria Municipiului Bacau sub nr. 205421 din 11.11.2024;
-Contractul de concesionare nr. 68754 din 10.03.2020, incheiat intre d-nii Asaftei Daniel si Asaftei Corina si
Municipiul Bacdu, avand ca obiect, cedarea si preluarea in concesiune a terenului in suprafatd de 20,52 mp
pentru realizarea unei extinderi la apartamentul proprietate cu rampa de acces si platforma betonatd pentru
creare acces din exterior pentru persoana cu handicap locomotor;
-Autorizatia de construire nr. 177/06.08.2020 emisd ca urmare a cererii d-nei Asaftei Corina 1in vederea
realizdrii extinderii apartamentului cu rampa de acces si platforma betonata pentru creare acces din exterior
pentru persoand cu handicap locomotor din str. I.L. Caragiale Nr. 13;
-Procesul Verbal nr. 112049 din 10.02.2025 al comisiei de analizd 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 Bacéu, constituita in baza HCL nr.17 din 23.01.2025;
-Raportul de evaluare nr. 83 din data de 06.06.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacau, inregistrat
la Primédria Municipiului Bacdu cu nr. 152580 din data de 10.06.2025 privind estimarea valorii de piatd a
terenului proprietate privatd a Municipiului Bacau, in suprafata de 21 mp, situat in municipiul Bacau, str. LL.
Caragiale nr. 13;
-Adresa Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara nr. 23885/20.06.2025, inregistrata la Primaria
Municipiului Bacau cu nr. 161693/08.07.2025;
-Referatul nr. 162980/10.07.2025, inaintat de catre Serviciul Evidenta Patrimoniu din cadrul Directiei
Patrimoniu, prin care se propune aprobarea vanzérii cu drept de preemptiune catre constructorul de buni
credintd, a terenului aflat in proprietatea privatd a Municipiului Bacau, aferent imobilului-extindere apartament
cu rampa de acces si platforma betonata pentru persoana cu handicap locomotor situat in municipiul Bacau, Str.
I.L. Caragiale nr.13, 1n suprafata de 21 mp, inscris in CF nr. 91736 cu nr. cadastral 91736;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau, inregistrata cu nr.163880/15.07.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr. 163884/1/15.07.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, inregistrat cu nr.163884/2/15.07.2025 ;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau, intocmite in vederea
avizarii proiectului de hotarare: nr. 167/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr. 191/30.07.2025 al
Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 313/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile HCL nr. 157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
Municipiului Bacau;
-Prevederile H.C.L. nr.129/2025 privind aprobarea dezlipirii imobilului teren in suprafatd de 1257 mp,
identificat cu nr. cadastral 68616, in doud loturi, respectiv: lot 1 in suprafata de 1236 mp si lot 2 in suprafati de
21 mp;
-Prevederile art. 586 alin.(1) si alin. (2), ale art. 1.650 si ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind
Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Prevederile art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243 alin. (1) lit. a) si lit.
b), art. 363 alin. (6) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

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



HOTARASTE:

ART.1 Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privatd a Municipiului Baciu, in
suprafatd de 21 mp, situat in municipiul Bacéu, Str. [.L. Caragiale nr. 13, avand CF nr. 91736, nr. cadastral
91736, teren ocupat de o constructie cu destinatie extindere apartament cu rampa de acces si platforma betonata
pentru persoana cu handicap locomotor, aflata in proprietatea sotilor Asaftei Daniel si Asaftei Corina.

ART.2 (1) Se aproba RAPORTUL de EVALUARE nr. 83 din 06.06.2025, elaborat de SC ADEVAL EXPERT
SRL Bacéu, inregistrat la Primaria Municipiului Bacdu cu nr.152580/10.06.2025, privind estimarea valorii de
piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacau, in suprafatd de 21 mp, situat in municipiul Bacau, Str.
I.L. Caragiale nr. 13 avand CF nr. 91736, nr. cadastral 91736, in vederea vanzarii catre constructorul de buna
credintd care beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor, conform
Anexei, parte integranta a prezentei hotarari;

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

ART.3 (1) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de 5.460,00
euro la care se adaugd taxa pe valoarea addugata, platibil in lei la cursul de referintad al Bancii Nationale a
Romaéniei din ziua efectuarii 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 hotérarii Consiliului Local si acesta 1si
poate exprima optiunea de cumpérare in termen de 15 zile de la primirea notificarii;

(3) Cumpdératorul va achita integral pretul de vanzare al terenului, in termen de 30 de zile de la exprimarea
optiunii de cumpaérare;

(4) Cumpératorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciard, numai dupa achitarea
integrala a pretului de vanzare a terenului;

(5)Taxele pentru perfectarea actelor notariale In formad autentici, efectuarea procedurilor de publicitate
imobiliara prevdzute de lege precum si contravaloarea Raportului de Evaluare intocmit de catre expertul
autorizat, vor fi suportate integral de catre cumparator.

ART.4 (1) La data autentificérii contractului de vanzare-cumpérarea a terenului, cumparatorul va prezenta la
notarul public si certificatul fiscal din care s rezulte ca nu are datorii la bugetul local al Municipiului Bacau;

(2) La data incheierii contractului de véanzare-cumparare a terenului, inceteaza efectele contractului de
concesionare, incheiat intre Municipiul Bacau si cumpérator, iar Directia Economica-Compartimentul Financiar
Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidentd Patrimoniu- Compartimentul Evidenta si
Inventar Domeniul Public si Privat si Compartimentul Exploatare Fond Locativ si Gestionare Spatii/Terenuri si
Alte Bunuri vor inregistra toate modificarile intervenite ca urmare a adoptarii hotararii.

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

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

ART.7 Hotérarea va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacéu, Directia Economicd -Compartimentul
Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidenta Patrimoniu si sotii Asaftei Daniel si
Asaftei Corina, prin Compartimentul Evidenta si Inventar Domeniul Public si Privat.

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

]

,,VPI{ESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE

Hotérarea a fost adoptata cu 19 voturi pentru
N.O.P., M.C./G.AM./EX.1/DS.I-A-1



ROMANIA ) Anexii la HCL nr. 298 din 31.07.2025
JUDETUL BACAU

CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 83 din 06.06.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacdu, inregistrat la Primaria Municipiului
Bacidu cu nr. 152580 din data de 10.06.2025, privind estimarea valorii de piati a terenului
proprietate privatd a Municipiului Bacau, in suprafatd de 21 mp, situat in municipiul
Bacau, Str. L.L. Caragiale nr. 13, avand CF nr. 91736, nr. cadastral 91736, in vederea
vanzarii citre constructorul de bund credinté care beneficiaza de un drept de preemptiune
la cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor

DIRECTOR EXECUTIV,

CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICOLAE - OVIDIU POPOVICI
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S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. ILL. CARAGIALE, NR. 13, jud. Bacau

Cétre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU,

V& transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacau, str. LL. Caragiale, nr. 13, jud. Bacau, in suprafata de 21,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului
Bacau, conform HCL nr. 157/27.04.2018, HCL NR. 129/27.03.2025 si a extrasului de carte funciara nr. cerere.
27851/11.04.2025, avand nr. cadastral 91736, Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a
Municipiului Bacau, fiind concesionat catre D-nii Asatfei Daniel si Asatftei Corina, conform Contractului de
concesionare nr. 68754/10.03.2020.

Evaluarea s-a realizat la data de 03.06.2025 in scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii
catre constructorii de buna credinia care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
aferente constructiilor,

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informdrii cu date de piata precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfégurat in perioada 03.06.2025 + 06.06.2025. Data de referin{d pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimérile efectuate este 03.06.2025. Valoarea este raportatad in lei, in
conditiile unei pldti integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazd estiméri in valutd, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 03.06.2025, respectiv: 1 EURO = 5,0587 RON.

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

Rezultatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimati a proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, la data de 03.06.2025 este :

Vieren — 21,00 mp - Bacau, str. LL. Caragiale, nr. 13, NC 91736 = 27.620,00 lei,respectiv
Vteren ~ 21.00 mp - Bacau, str. LL. Caragiale, nr. 13, NC 91736 = 5.460,00 euro (260,00 euro/mp)

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A.
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 03.06.2025, urmand a fi corectate ori de cate ori piata o cere.

ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
Ing. Popa Adrian - Evaluator autorizat ANEVAR
o\ L\ LA
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S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. ILL. CARAGIALE, NR. 13, jud. Bacau

CERTIFICAREA VALORIi

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

prezentarea faptelor din raport sunt corecte i reflecté cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.

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

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

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

evaluatorul indeplineste cerinfele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietéilor

nici o persoand, cu excepiia celor specificate in raport, nu a acordat asisten{é profesionald in elaborarea
raportului.

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

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

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACALU, STR. 1L, CARAGIALE, HR. 13, jud. Bacau

CAPITOLUL 1. TERMERNII DE REFERINTA Al EVALUARIH

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusd Tn prezentul raport a fost realizatd de céire societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asisten{a semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societati,
Evaluatorul detine calificarea si competenia de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
pariile interesate In Tabloul Asociatiel (hitp://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte; analizele, opiniile st concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In derularea Intregului proces al evaluarii
care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat In niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdturd cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din pariile interesate si nu este influeniata de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva Tn proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaiuare si niciun interes sau influentd legatd de pariile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

1.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

in conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
catre Municipiului Bacau, In calitate de Client si Destinatar si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau périi din acesta, niciunei terte parii, daca aceasta
nu a fost desemnatd in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi fécut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept In cazul In care un tert ar deline si ufiliza o astfel de copie. Orice persoani care ar
primi {chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentului raport nu devine automat ufilizator de drept al lui, decat in
cazul In care este autorizatd de cétre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand
aceastd identificare nu existd explicit, iar persoana nu are atribufiuni legale sau reglementate n legaturad cu
prezentul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator desemnat al lui si nu este indreptatits Ia
niciun fel de pretentie fatd de evaluator. Responsabilifatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorii
desemnati si nu poate fi extins3 fatd de niciun tert.

1.3. Scoputl 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 construcitiilor.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat; evaluatorul nu 7si
asuma responsabilitatea niciodata si In nicio altd circumstantd sau context in care raportul de evaluare ar
putea fi utilizat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codului de Etica al profesiunii de evaluator, evaluatorul
nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

1.4. ldentificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bacau, sir. LL.
Caragiale, nr. 13, in suprafata de 21,00 mp, avand nr. cadasiral 91736 si CF 91736, conform exiras de carte
funciara nr. cerere 27851/11.04.2025. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul privat
conform HCL Nr. 157/27.04.2028 si HCL 129/27.03.2025,

La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 21,00 mp este concesionata de Municipiului Bacau
catre D-nil Asaftei Daniel si Asafiei Corina, conform conform Contractului de concesionare nr. 68754
110.03.2020.

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

1.4. Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau - Domeniu Privai, asupra
proprietatii ce face obiectul evaluarii. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la
dispozitie de beneficiar (fard a se face investigaiiiiverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuat3
la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.




S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. I.L. CARAGIALE, NR. 13, jud. Bacau

1.5. Tipul valorii

Luand Tn considerare scopul prezentei evaludri, respectiv vanzarea proprietatii imobiliare mentionate anterior,
de catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
aferente constructiilor, tipul valorii adecvate este "valoarea de piatd”, definitd de SEV 100 ~ Cadru general
(IVS 100 — Cadru general) ca fiind: ,suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d),
la data evaluarii intre un cumpdarator hotérat si un vanzator hotarat, intr-o tranzaciie nepdrtinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pariile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.”
Aceast’ valoare, de reguld, datorit3 volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitaté la data evaluarii si nu
va putea fi atins# fn cazul unei eventuale incapacitati de platé viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile
de vanzare pot diferi fatd de acest moment. Raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale,
juridice i politice de la data intocmirii sale. Dac aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi
pot pierde valabilitatea.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a {inut cont de scopul evalurii, tipul proprietatii §i de recomandérile
Standardelor de Evaluare ANEVAR.

Valoarea a fost estimata in moneda “Lei".

1.6. Data evaluarii

Data evaludrii, la care sunt valabile toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de lucru si condifiile
limitative este de 03.06.2025, Valoarea este raportats Tn LEI, far& TVA. Conversia valorii in EURO s-a facut la
cursul de 1 EUR = 5,0587 RON, valabil pentru data de 03.06.2025. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimérii opiniei, evolutia ulterioara a
valorii puténd fi diferitd pentru cele doud monede.

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

o Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

e Analiza informatiilor disponibile.

e Prezentarea rezultatelor si concluziile.
Cu ocazia inspeciei proprietatii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii i s-au examinat locatia
(cu exceptia partilor ascunse sau nevizibile) si vecinatafile.
In realizarea analizelor, judecétilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate

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

» Documente puse la dispozitie de catre beneficiar, respectiv:

HCL 157/27.04.2018;

HCL nr. 129/27.03.2025;

Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 27851/11.04.2025;

Plan de amplasament si defimitare a imobilului cu nr. cadastral 91736,

Plad de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire cu nr. cadastral 68616;

Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91735;

Contract de concesionare nr. 68754/10.03.2020;

Proces verbal de predare-primire nr. 2140/10,03.2020.

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

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

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

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

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

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

> Informatii privind cererea si oferta, preluate din mass media de specialitate, in special site-uri de internet
cu publicitate  imobiliard(www.olx.ro, www.storia.ro, www.moradar24.ro,  www.imobiliare.ro,

_www:lajumatate.ro), acestea fiind sintetizate in analiza pietei imobiliare.

Pe"{',Sta&dﬁ‘ﬂe&gde evaluare ANEVAR editia 2022.
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> Alte documentatii formate din prefuri practicate pe piala liberd a terenurilor, prefuri practicate de

constructori, prefuri libere de inchiriere a spatiilor de depozitare, cataloage de costuri,

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozifie, fiind
posibild existenta si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinid. Evaluatorul a
obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de Incredere, dar nu se asuma nicio
responsabilitate In cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a finut seama In elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1.9.1. Ipoteze:

&

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

informatiile solicitate gi luate In considerare de cétre evaluator sunt considerate a fi autentice, f3rd ca
acestea sa ofere o garaniie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obfinut informatii, estiméri si opinii, ce au fost evideniiate in raportul de evaluare, de Ja 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 magisirale
de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilifatea de a intocmi
eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu;

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

au fost inspectate doar acele périi ale bunurilor care sunt vizibile, presupunandu-se ci gi celelalte parii sunt
in aceeasi stare; se presupune ¢& nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-gi nici o responsabilitate peniru asemenea situalii;

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

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

se presupune cd proprietatea este In concordantd cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul inconjurator, reglementarile si restriciile, cu exceptia neconcordanielor ce ar fi expuse in prezeniul
raport;

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

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

previziunile sau estimérile confinute In raport s-au facut In conditiile actuale ale pieti;

evaluarea s-a efectuat In conditiile unei vanzéri cu plata integrald, cash.

gvaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 03.06.2025, evaluarea s-a realizat in
pﬁtez_;m care proprietatea se afla in aceleasi conditii ca si la data inspectiei;
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1.9.2. Conditii limitative

o evaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara sau sa depuna marturie In
instant4 in legatura cu proprietatile evaluate, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta,

« prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus Tn nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
fara aprobarea scris@ a evaluatorului;

« acest raport de evaluare este confidential atat pentru client ct si pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate daca acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

« previziunile, proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditiile curente de pe piata, pe factorii
cererii si ai ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare.

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

1.9.3. Ipoteze speciale

» Identificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza planului de amplasament si
delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91736 pus la dispozitie de catre Beneficiar.

« conform extrasului de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;

o evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenul supus evaluarii. In lipsa certificatului
de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic si
economic al zonei, in baza PUG mun. Bacau. In situatia in care apar informatii ce invalideaza aceasta
ipoteza speciala, concluziile prezentului raport de evaluare devin nule, necesitand o revizuire in sensul
punerii de acord cu noile informatii existente;

o identificarea juridica a proprietatii evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse Ia dispozitie de client;

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

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;

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

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru scopul mentionat la 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 utilizarii Raportului de evaluare .

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

Acest raport poate fi utilizat doar in leg&turs cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un ait
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asumé réspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceplia
cazului in care responsabilitatea ar fi asumatd explicit n Termenii de referintd. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe pérti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii f4ra acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaz s4 apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
in posesia unui 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,
findnducse scont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de etica al
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In elaborarea Raporiului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urmatoarelor:
+ SEV 100 ~ Cadrul general (IVS Cadrul general)
* SEV 101 ~ Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)
= SEV 102 ~ Documentare si conformare (1VS 102)
« SEV 103 — Raportare (VS 103)
* SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)
* SEV 105 — Abordari si metode de svaluare
« SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
+ GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile.
Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaludrii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostinielor noastre.
- Anglizele, opiniile si concluzille 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 acestui raport sau de partile implicate
in Contractul de servicii.
- Onorariul si Contractul de prastari servici nu sunt conditionate de obtinerea unor rezultate
predeterminate care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

1.12. Descrierea raportului

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

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.

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

valori au fost urmatoarele:

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

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

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

selectarea fipului de valoare estimata in prezeniul raport;

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

obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferia a proprietatilor imobiliare similare;

aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniel

finale a evaluatorului;

e analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a metodelor,
preciziel, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

» estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata,

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

catre ANEVAR.

® & ® ¢ © © ¢

2.2. identificarea proprietitilor, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacay, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notei de comanda nr. 148595/28.05.2025. Propristatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, sir. L.L. Caragiale, nr. 13, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmétoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

e HCL 157/27.04.2018;

e« HCL nr. 129/27.03.2025;

» Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 27851/11.04.2025;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91736;
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¢ Plad de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire cu nr. cadastral 68616;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91735;

e Contract de concesionare nr. 68754/10.03.2020;

» Proces verbal de predare-primire nr. 2140/10.03.2020.
Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre 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 obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite,
Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificé corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezé de lucru in prezenta lucrare.
Evaluatorul a utilizat tn estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostin{d. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raportul de
evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabil si
neafectat de niciun fel de sarcini.

2.3. Tipul proprietétii; definirea pietii

Proprietatea evaluaté este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in zona A, pe
str. I.L. Caragiale, nr. 13. Piata specifica este cea a terenurilor construibile din zona de centrala a orasului.
Zona de delimitare a subpietei este zona centrala a mun. Bacau, respectiv zona strazilor B-dul Unirii - 1.L.
Caragiale — Alexandru cel Bun - 9 Mai.

2.4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.4.1. Situatia juridica si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157/27.04.2018, HCL 129/27.03.2025 si extrasul CF
nr. cerere 27851/11.04.2025, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF
pentru informare nr. 27851/11.04.2025, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota
actuala 1/1".
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:

o HCL 157/27.04.2018;
HCL nr. 128/27.03.2025;
Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 27851/11.04.2025;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91736;
Plad de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de dezlipire cu nr. cadastral 68616;
Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91735;
Contract de concesionare nr. 68754/10.03.2020;

e Proces verbal de predare-primire nr. 2140/10.03.2020.
La data evaluarii terenul este concesionat catre D-nii Asaftei Daniel si Asaftei Corina.
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.5, Informatii despre zona si amplasament
Terenul supus evaludrii este amplasat in zona centrala a orasului, in apropierea intersectiei strazilor 1.L.
Caragiale cu Ana Ipatescu. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential
(blocuri de locuinte) si comercial formata din spatii comerciale reprezentate de magazine alimentare si de uz
casnic, pizzerii, 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, str. LL. Caragiale fiind una din
rincipalele artere a orasului.

n zona se afla:

e retea de transport in comun in apropiere ;

e unitéti comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

e spatii prestari servicii (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, etc).
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2.6. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevanie

2.6.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren infravilan, N.C. 81736, CF 91736, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 21,00 rmp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. L.L. Caragiale, nr. 13, jud.
Bacau.

Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si comerzial, fiind populatd cu locuitorii cu venituri medii si peste
medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

s Auto - sir, LL. Caragiale, str. B-dul Unirii, str. Alexandru cel Bun;

= Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

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

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

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

Concluzie:

Zona de referinta: zona A. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.

Harta

2.7, Descrierea proprietatii imobiliare
Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 21,00 mp,
avand nr, cadastral 91736, aflat in proprietatea Municipiului Bacau,
Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii,
fiind amplasat in Bacau, str. LL. Caragiale, nr. 13, fiind ocupat in infregime de o constructie - rampa de acces
si platforma din beton, creare acces din exterior pentru persoane cu handicap locomotor, aflata in proprietatea
D-nilor Asatfei Daniel si Asaftei Corina, conform extras de carte funciara nr. cerere 27851/11.04.2025 si a
Contractului de concesiune nr. 68754/10.03.2020. Proprietatea este amplasata in zona centrala a orasului, in
vecinatate intersectiei strazilor LL. Cargiale cu Ana Ipatescu, in apropierea Centrului de cultura “George
Apostu” Bacau, avand acces direct din sir. LL. Caragiale. Amplasamentul! dispune de toate utilitatile, avand
urmatoarele vecinatati:
¢ la nord: bloc locuinte cu nr. cadastral 60557,
¢ la sud: imobil cu nr. cadastral 67843,
+ laest: sir. LL. Caragiale;
¢ lavest bloc locuinte cu nr, cadastral 60557,
Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curtl constructii, in suprafata de 21,00 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 cu rampa acces si paltforma din beton pnetru
creare acces din exterior pentru persoane cu handicap locomotor. Accesul la proprietate se realizeaza din str.
LL. Caragiale.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.1. Fapte curente
Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu i constituie baza
pentru a determina cea mai bund utilizare a unei proprietéti. O constructie existentd sau propusa pentru o
anumita utilizare poate fi analizat3 in functie de criteriile fezabilitatii financiare i productivitéii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat c3 existd o conformare corespunzitoare pe piatd pentru existenfa acelei utilizari.
Valoarea de piatd a unei proprietéfi este in mare masurs dependents de pozifia sa competitiva pe piafa sa.
In anul 2025, piata imobiliard din Romania continud s& evolueze intr-un context marcat de schimbari
economice si sociale semnificative. Cresterea preturilor proprietétilor, fluctuatiile cererii si ofertei, precum si
adaptarea la noile tendinte tehnologice si de sustenabilitate sunt doar céteva dintre aspectele care definesc
acest sector dinamic.
Aceasta crestere este influentat’ de factori economici $i demografici. Aceasté tendint ascendenté a preturilor
este influentatd si de inflatia persistentd. Ea afecteaza costurile de constructie si, implicit, preturile finale ale
proprietétilor. Tn plus, modificarile fiscale si cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achizitie pentru potentialii cumparatori.
Cererea din Romania se mentine robust3, alimentatd de factori precum cresterea veniturilor populatiei si
migratia cétre centrele urbane. Interesul pentru proprietéfi premium, cum ar fi apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este in crestere. El reflectd o schimbare Tn preferinfele cumpdrétorilor cétre locuinte care
ofers atét confort, cat si statut social. Tendinta este mai evidentd in marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concentreaz3 pe proiecte care sé raspunda acestor cerinte.
Oferta pe piata imobiliard din Romania in 2025 este caracterizatd de o discrepantd intre cererea ridicata si
disponibilitatea limitatd a proprietatilor. Discrepan{a este intalnitd In special n zonele urbane aglomerate.
Aceastd situatie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltérilor imobiliare. Ea este influentaté si de factori
precum cresterea costurilor de constructie si reglementérile urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntd cu
provocdri 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 determina atat preturile, cat si
disponibilitatea finantrilor. 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 7i obligé sa
géseasca solutii pentru a mentine proiectele viabile.
Politicile fiscale adoptate de guvern in 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietei imobiliare.
Modificgrile in sistemul de impozitare a proprietatilor si eventualele facilitati acordate pentru achizitia de
locuinte influenteazé deciziile cumparétorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii cumparatori pot
stimula cererea, in timp ce majordrile taxelor pe tranzacti pot descuraja investitiile. In acest context,
stabilitatea legislativd este esentiald pentru a mentine increderea pe piata imobiliara.
Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. In 2025, bancile au devenit mai prudente n acordarea
imprumuturilor. Tn plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizitia unei locuinte s& fie mai dificila pentru
anumite categorii de cumpérétori. 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 s& investeasca in proiecte sustenabile. Sustenabilitatea este o altd tendinta
majoré care influenteazé sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuintele cu eficientd energetica
ridicats sunt tot mai céutate. Popularitatea lor nu se datoreaza doar costurilor reduse pe termen lung, ci i
datoritd legislafiei europene care incurajeazd astfel de dezvoltéri. in orasele mari, dezvoltatorii integreazé
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentru a
atrage cumpératori constienti de impactul asupra mediului.(Sursa:www.evz.ro)
Piata terenurilor din Romania s-a mentinut stabil& fn 2024, cu un volum al tranzactjilor apropiat de valoarea de
450 de milicane de euro, inregistraté in 2023, in ciuda unui climat economic $i politic marcat de incertitudine.
Terenurile cu documentatii de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniazé consultantii companiei
de consultanta imobiliara Colliers, in timp ce proprietdtile care necesitd asifel de demersuri au inregistrat
scideri Tn anumite cazuri chiar si de 30 - 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozilia dominanta, iar
interesul pentru terenuri in zone strategice a continuat s& creascd. Prefurile terenurilor au evoluat diferit in
functie de tipul proprietatii. Terenurile cu documentatie urbanistics aprobaté si autorizatii de constructie si-au
mentinut sau chiar si-au crescut valoarea. in schimb, anumite terenuri f&r& autorizatii sau din zone mai putin
atractive au suferit scideri de pret de pana la 30- 40% comparativ cu anii anteriori.
Bucurestiul si zona sa metropolitans au generat aproximativ 80% din yolumul total al tranzactiilor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceasti activitate. Printre achizifiile majore se numéré terenurile din zone
,,;:pgas(gfgm Bulevardul Preciziei si Bulevardul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
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Corbeanca sau Snagov au fost in atentia investitorilor datoritd disponibilititii terenurilor cu autorizatii de
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternica in orase precum Timigoara, Brasov si Constanta. Pe de
alta parte, unele terenurl mari, anterior vizate peniru proiecte rezidentiale, au fost reorientate cétre sectoare
precum energie regenerabild si logisticd, pe fondul preturilor mai scazute.

Piata imobiliard din judetul Bac8u a inregistrat o scidere in luna martie 2025, cu un total de 896 imobile
véndute, pofrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparativ cu aceeasi lund din 2024, cand au fost
tranzactionate 936 de proprieta{i, sciderea este de aproximativ 4,3%. Insa, raportat 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 ca In martie 2025 s-au vandut 254 de unitd{i individuale (case sau apartamente), 153 de terenuri situate
in extravilan si 489 de terenuri intravilane. Tn ciuda unui nivel relativ constant al tranzactiilor cu unitdfl locative,
interesul pentru terenuri — In special cele extravilane — pare s& fi sc&zut semnificativ In comparatie cu anii
anteriori, sugerand o incetinire a investitiilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliaré.Analizand evolutia pietei
din ultimii trei ani, tendinta este clar descendenta. Declinul constant al numdrului total de tranzactii poate
reflecta o combinatie ntre scéderea apetitului pentru investitii, conditile economice mai putin favorabile si
incertitudinea din zona constructilor. Specialistii din domeniu atrag atentia c& 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliard, in lipsa unor mésuri de stimulare sau a unei redres3ri
aconomice clare(www.Bacau.net).

In perspectivéi, Romania atrage in continuare investitori datorita potentialului s&u economic, ceea ce reflectd o
incredere ridicata in piats. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvernamentald ulterioaré. Mai multe tranzactii, amanate anterior din motive politice si administrative, ar putea
fi finalizate Tn prima parte a anului, oferind un nou impuls pietei. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s& astepte momentul optim pentru vanzare, iar investitorii, in special cei locali, r3man Increzatori
in evolufia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investifii ar putea fi puse temporar pe pauzd péna la
clarificarea situaliei politice, interesul pentru active strategice si oportunititi de piats raméane ridicat. Daca nu
intervin schimbdri majore neasteptate, piata terenurilor va functiona ntr-un ritm normal si in 2025.

3.2. Oferta competitiva
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau inchiriere {a diferite preturi, pe o piata data, Inir-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.
Pentru a analiza oferta competitivd am studiat urméatorii factori:
- cantitatea i calitatea proprictéilor imobiliare disponibile pe piata;
- disponibilitatea si pretul terenului liber
- conversia in utilizari alternative;
- condifiile economice si circumstaniele speciale;
- disponibilitatea creditelor i a finan{arii;
- impactul normativelor si a documentatiilor de urbanism si al altor reglementéri existente la
momentul actual.

Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate pentru vanzare, la nivelul mun. Bacau, se impart in 3
categorii:

= persoane fizice sau societati comerciale private;

= societati comerciale cu capital majoritar de stat;

= societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit.
Persoanele 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 peniru 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 cheituielilor curente ale exploatarii.
O clasificare a propristétilor 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 proprietai
sunt: suprafata si forma terenului , planeitatea terenului, restrictile de construire, accesul si frontul stradal,
accesu! la transportul auto public, accesul la utilitatile edilitare ale zonei, etc.
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Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand
site-urile de specialitate ale agentiilor imobiliare, respectiv: www.olx.ro, www.lajumatate.ro, www.romimo.ro,

www.imobiliare.ro, www.prohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www.storia.ro, www.vdi.ro, etc.

Astfel, la data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiului Bacau, au fost identificate urmatoarele oferte :

Nr.
ert

Locatie

Zona

Caracteristici proprietate
imobiliara

Suprafata
teren{mp)

Pret oferta
vanzare
{euro}

Pret oferta
vanzare
{euroimp)

Mun.Bacau, Bdul Unirii (zona
pod raul Bistrita), jud. Bacau

mediana

Teren infravilan, suprafata 800 mp,
acces facil, suprafata neregulata,
teren plat, utilitati in zona. Terenul

este pretabil pt. constructie
comerciala.

800,00

200.000,00

250,00

Mun.Bacau, str. Toamnei
(cartier Comisa), jud. Bacau

mediana

Teren intravilan, suprafata 442 mp,
acces facil dublu, suprafata
regulata, teren plat, utilitati in zona.
Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.

442,00

150.000,00

339,37

Mun.Bacau, str. Castanilor
(zona Orizont), jud. Bacau

mediana

Teren intravilan, suprafata 442 mp,
acces facil, suprafata neregulata,
teren plat, utilitati in zona, Terenul

este pretabil pt. constructie
rezidentiala.

969,00

242.250,00

250,00

Mun.Bacau, str. Frasinului
{(zona Piata Sud), jud. Bacau

mediana

Teren intravilan, suprafata 442 mp,
acces dublu, suprafata neregulata,
teren plat, utilitati in zona, Terenul
este pretabil pt. constructie
comerciala

335,00

100.000,00

288,51

Mun.Bacau, str. Alecu Russo,
jud. Bacau

mediana

Teren intravilan, suprafata 270,00
mp, acces facil, suprafata regulata,
teren in panta, utilitati in zona.
Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala/comerciala

270,00

40.500,00

150,00

Mun.Bacau, str. Banca
Nationala (in spatele farmaciei
Elvaruj), jud. Bacau

centrala

Teren intravilan, suprafata 576,00
mp, acces la strada secundara,
suprafata neregulata, teren plat,

utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.

576,00

172.000,00

298,61

Mun.Bacau, str. Qituz, jud.
Bacau

ceptrala

Teren intravilan, suprafata 806,00
mp, acces la strada secundara,
suprafata neregulata, teren plat,

utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.

806,00

250.000,00

310,17

Mun.Bacau, str. Slanicului,
nr.1(zona Bancorex), jud.
Bacau

centrala

Teren infravilan, suprafata 270,00
mp, acces la strada secundara,
suprafata regulata, teren plat,
utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie
rezidentiala/comerciala

270,00

99.000,00

366,67

Mun.Bacau, str. Aleea
Parcului, jud. Bacau

centrala

Teren intravilan, suprafata 700,00
mp, acces dublu la strazi
secundare, suprafata neregulata,
teren plat, utilitati in zona. Terenul
este pretabil pt. constructie
rezidentiala.

700,00

210.000,00

300,00

10.

Mun.Bacau, str. Pefru Rares
(langa Catedrala catolica),
jud. Bacau

centrala

Teren intravilan, suprafata 423,00
mp, acces la strada secundara,
suprafata neregulata, teren plat,

ufilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.

423,00

92.000,00

217,49

Mun.Bacau, str. Aleea
Visinului (zona Carrefour),
jud. Bacau

centrala

Teren intravilan, suprafata 365,00
mp, acces la strada secundara,
suprafata regulata, teren plat,
utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. locuri parcare, depozite
individuale, garaje.

365,00

59.900,00

164,11

13
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Teren intravilan, suprafata 249,00
mp, acces la strada secundara,
centrala suprafaia requlala, teren plat, 248,00 62.250,00 250,00
ulilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.

Mun.Bacau, str, Vadu Bistritei,

12 jud. Bacau

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

¥ In zona mediana, se constala ca preturile (euro/mp), se situeaza in intervalul 150,00 — 340,00
euro/mp, rezultand o medie de 258,00 euro/mp. Desigur, valoarea terenului creste direct proportional
cu localizarea amplasamentului cat si facilitatile 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.

Concluzii:

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

Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite.

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

3.3, Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit {ip de proprietate pentru care se manifesta

dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde

sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentatd de dorinid si de foriele care creeaza si stimuleaza dorinfa. Desi atraciia oamenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinfa este restriclionaid de puterea efectivd de cumpérare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpéra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru ¢ pe o piatd
imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelut gi tipul cererii, valoarea proprietaiilor tinde si varieze direct cu

schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curent. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit

tip de proprietate imobiliard pentru care se manifestd dorinta pentru cumpérare si / sau inchiriere, la diferite
prefuri, pe o anumitd piatd imobiliard specificd, Intr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ si
cantitativ, este influentatd si de oferta specifics, influen{and semnificativ prefurile de tranzactionare. Cererea

solvabild este reprezentatd in acest caz de persoanele care fle au posibilitatea financiard de a achizitiona

acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intfermediul accesérii 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 piafa proprietatilor imobiliare, sunt importanti urméatorii factori:

- populatia din aria de piaia;

- marimea si numérul familiilor, rata de crestere/descrestere In formarea familiilor, structura gi distributia lor pe

varste;

- nivelul veniturilor si salariilor;

- tipologia locurilor de munca si rata somajului;

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

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, condifiile de creditare (dobanzi, raportul credit/valoare,

comisioane si taxe, disponibilitatea asigurarilor);

- planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;

- factorii ce afecteaza atractivitatea fizicd a vecindtétii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare si barierele naturale sau arlificiale etc.;

- structura taxelor locale si a administraiei;

- disponibilitatea facititatilor i serviciilor (institufii de culturd, institutii de Invatamant si calitatea scolilor, facilitai

sanitare i medicale, servicii de pompieri i polifie).

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

OO
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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 imobillare este in stagnare sau
chiar regres, investitorii fiind mai prudenti.

3.4. Echilibrul pietei

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare al afacerilor, datoritd instabilitdtii economice, activitatea imobiliard réspunzénd la stimuli pe termen
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionate/oferite la prefuri diferite in functie de destinatie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilititi, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,
ete.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietatii imobiliare
analizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celui al ofertei, ceea ce poate fi numita o piata a
cumparatorului.

La data evaluarii, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietei 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
preturilor. La momentul actual, se constata ca, desi exista o cerere redusa si o oferta superioara,
preturile terenurilor se mentin sau chiar continuua sa creasca.

» Piata a cumparatorului: Da - O piata in declin in care cumparatorii sunt in avantaj (atunci cand preturile
de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de cumparatori
potentiali)

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

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 $I CONCLUZILE

4.1. Cea mai bund utilizare

Conceptul de “cea mai buna utilizare” (CMBU) este un concept de piaid. Prin analiza CMBU a proprietaiii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

"Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil si
justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare”.

Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiei
activului la cea mai buna utilizare a sa. Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci
cand activul este utilizat optim.

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

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

b) pentru a respecta cerinta ca ufilizarea 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;

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

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber, finénd

/cont T @pe!asa timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).
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S5.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, 3TR. 1.1, CARAGIALE, NR. 13, jud, Bacau

In vederea stabilirii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizérile posibile ale proprietétilor, dupd cum urmeaza:

Criterii CMIBU
Utilizare analizata Permisé legal Posibila fizic Fezabild financiar Maximum
productiva
Industriala nu nu nu nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala nu nu nu nu

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

4,2, Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valorii
bunurilor din patrimoniul societatii, respectiv:
= abordarea prin piata
o meloda comparatiei directe;

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenului — metoda comparatiei

Premiza majord a aborddrii prin comparatie directa este aceea cd valoarea de pial® a unei proprietai
imaobiliare este In relaie directd cu preturile unor proprietafi competitive si comparabile.

In cazul de fats, ca tehnica de comparare, se va utiliza o metoda calitativd i anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietei, fard a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeaza, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determingrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faja de cele ale proprietdtii subiect.

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

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Slanicului, nr. 1, in spatele fostului Bancorex, in
suprafata de 270,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la
data evaluarii cu 366,67 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.imobiliare.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. B-dul Unirii, zona sens giratoriu, in suprafata de
800,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, teren usor in panta, este Ia
vanzare |a data evaluarii cu 250,00 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.
COMPARABILA 3: Teren intravilan situat in mun. Bacau, sir. Vadu Bistritei, in suprafata de 249,00 mp, cu 0
forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 250,00
euro/mp. Informatia esie 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 comparabilele 1 si 3 au fost ajustate negativ
respectiv pozitiv cu un procent de 10%+15% fiind amplasate superior/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 flind inferioare subiectului.

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

8. In functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 5%, fiind infericare
subiectului.

Din analiza efectuatd a rezultat ¢8 cea mai aproplaté comparabtié de subiect este comparabila 3, deoarece
%gce'ésta a;e cel mai mic raport ATB/pret oferta si cel mai mic nr. de ajustari.
g%%%rarea calculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1.
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S5.C. ADEVAL EXPERT S.B.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. I.L. CARAGIALE, NR. 13, jud. Bacau

CAP.5 ESTIMAREA VALORII FINALE

Reconcilierea valorilor

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

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utilizarea
evaluarii, Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei
imobiliare. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finala
nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

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

Cantitatea si calitatea informatiilor

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

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, in scopul dobandirii sigurantei ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte. Datele utilizate
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. Abordarea prin piatat este considerata ca
find 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.

Tn baza calculelor efectuate, a ipotezelor gi a conditiilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, la data de 03.06.2025, este de:

Viteren - 21,00 mp - Bacau, str. LL. Caragiale, nr. 13, NC 91736 = 27.620,00 lei,respectiv
Vieren — 21,00 mp - Bacau, str. LL. Caragiale, nr. 13, NC 91738 = 5.460,00 euro (260,00 euro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

» toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 03.06.2025, urmand a fi corectata ori de céte ori
piata o cere;

« valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentuiui raport;

« valoarea este o predictie;

o valoarea nu este afectata de cota TVA,

o 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 gvaluarea 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 National =valuatorilor

Autorizati din Romania). .

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

Ing. Adrian Popa — Evaluator autorizat ANEVAR

Ing. Valentin Fechet — Evaluator autorizat ANEVAR Y g

QQ“QQEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica ob%ectivitafa‘
{vpersonaléale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate. .
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CENTRALIZATOR GENERAL

Mun. Bacau, str. LL. Caragiale, nr. 13, jud. Bacau 5,460.00
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ADEVAL EXPERT SRL

Anexa 1

EVALUARE TEREN - MUN. BACAU, STR. LL. CARAGIALE, NR. 13 , JUD. BACAU, N.C. 91736, PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatie Subiect - Teren intravi Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Adresa bhun, ﬁiﬁ;‘;ﬁ:';ﬁfgmh Mgimam%?t:z?j Mun. Bacau, B-dul Uniri (zona Mun. Bacau, str, Vadu
B 2 ), jud. Bacau giratoriu pod Bistrita), jud. Bacau Bistritel, jud. Bacau
Numar cadasiral 91736
Py infk ti comparabil imobiliare.ro storia.ro storia.ro
Pret ofertat {euro) 99,000.00 200,000.00 62,250.00
Pret oferiat {euro/mp) 366.67 250.00 250.00
Tip pret de vanzare (ranzactief oferia) oferia oferta oferta
Ajustare (%) ~40.00%, -10.00% -10.00%
Ajustare valorica (euro) -36,67 -25.00 -25.00
{Pret ajustat {euro) 330.00 225.00 225,00
kxephl de proprietate transmis absolut absolut absolut absolul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de finantare plata integrala plata integrala piata integrala plata integrala
Ajustare (36) 0.00% 0.00% 0.00%)
Conditi de vanzare de piata de piata de piata de piata
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%)
Chelluieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazyl nu e cazul nu e cazul
| Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%|
Condilii de piala data evaluarii valabil ia data evaluaril valabil la data evaluarii valabil la data evaluarii
Ajustare (%) 0.00% 0.00%: 0.00%)
Prel ajustat (euro) 330.00 225,00 225.00
Ajustari pentru:
Amplasament Mun, i?c?g,s]gd”éaﬁf giate, mai bun similar mai siab
Ajustare (%) -15.00% 0.00% 10.00%
Ajustare valorica {uro) -49.50 0.00 22,50/
Suprafata teren {mp) 21.00 270.00 800.00 243,00
Ajustare -5.00% -10.00% -5,00%
Valoare ajustare -16.50 -22.50 -11.25
Tip teren intravilan, CC similar simitar similar
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 0.00]
Utilitati utilitati fa limita proprielatii utilitati in zona utilitati in zona utilitati in zona
Ajustare (%) 5.00% 5,00% 5.00%
Ajustare valorica {euro) 16.50, 11,25 11.25]
Formwa terenului neregulata regulata neregulata neregulata
Ajustare (%) -10.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro} -33.00 0.00 0.00
Acces sifronl stradal acces facil mai slab mai slab mai slab
Ajustare {35) 5.00% 5.00% 5.00%
| Ajusiare valorica {euro} 16.50 11.25 11.25¢
Adte informati teren plat teren piat teren in panta teren plat
Ajustare (%) 15,00% 0.00%
Ajustare valorica {euro) 33.75 0.00)
TOTAL AJUSTARI 33.75 33,75}
Ajustare totala neta 33.75 33.75)
Ajustare totala bruta 78.75| 56.25]
al 41
0.315} 0.225
P 2 B : AT D s 25;_.7;{
Valoare teren (euro/mp)_rotunjit 260.00|eurofmp
VALOARE TEREN N.C. 91736, 8 = 21 MP 27,620.00 lei 5,460.00 €

Pagina 1 din 1
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HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018
privind insugirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
municipinlui Bacdu

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

Avand in vedere :
-Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoniului prin care solicitd insugirea Inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Baciu;
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Baciu, inregistratd cu
ar. 4010/ 20.04.2018;
-Raportul compartimentului de resort, inregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliulni local al Municipiului
Bacdu, Intocmite in vederea avizirii proiectului de hotirare: 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 §i nr, 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art. 4 din Legea nar. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publics,
modificatd si completati;
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) lit. ,b”, ale art.
117 1it. ,,a”, ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publica locald republicatd, ulterior modificat3 si completati;
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexa nr. 1 la Ordonanta Guvernului nr. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificatd si completats;

in baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” si art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicati, altenor modificatd si completats,

HOTARA STE:

ART.1. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al

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

hot&réri,

ART.Z. Primarul Municipiului Baciu prin Arhitectul Sef — Compartiment
Admimxmrea st invemaueiea Pamm@mulm st Directia Economicd va aduce la




verzi HCL 67/2012

S = 6237mp, str. Logofit Téutu nr. 4 - Domeniul privat al

Teren cu destinagia — spaii | Costache Negri nr.10, carte finciardi 2012 municipiului Baciu
verzi nr. 68618, nr. cadastral 68618 HCL 67/2012

S = 639mp, str. Mioritei nr. 29, carie Domeniul privat al

5875 Teren cu destinatia — spatii | funciar nr. 68622, nr. cadastral 68622 2012 municipiului Baciu
verzi HCL 67/2012

S = 1046mp, str, Bucovinei nr. 7, carte Domeniul privat al

5876 Teren cu destinatia — spatii | funciard nr. 68619, nr. cadastral 68619 2012 municipiului Bacéu
verzi HCL 67/2012

S = 1385mp, str. Jon Luca Caragiale Domeniul privat al

5877 Teren cu destinafia — spafii | nr. 13, carte funciard nr. 68616, nr. 2012 municipiului Baciu
verzi cadastral 68616 HCL 67/2012

S = 4581mp, str. Miorifei nr. 42, carte Domeniul privat al

5878 Teren cu destinaia — spatii | funciard nr. 68634, nr. cadastral 68634 2012 municipiului Baciu
verzi HCL 67/2012

S = 685mp, str. Logofit Tautu nr. 9, Domeniul privat al

5879 Teren cu destinaia — spaii | colf cu Neagoe Vodi nr.l4, carte 2012 municipiului Baciu
verzi funciari nr. 68647, nr. cadastral 68647 HCL 67/2012

S = 2463mp, str. Mioritei nr. 43, carte Domeniul privat al

5880 Teren cu destinajia — spatii | funciara nr. 68608, nr. cadastral 68608 2012 municipiului Baciu
verzi HCL 67/2012

8 = 1791mp, str. Mioritei nr. 5-7, carte Domenivl privat al

5881 Teren cu destinafia — spatii | funciari nr. 68609, nr. cadastral 68609 2012 municipiului Bacau
verzi HCL 67/2012

S = 5854mp, str. Milcov nr. 128- Domeniul privat al

5882 Teren cu destinatia — spatii | 130/Alecu Russo nr. 27, carte funciard 2012 municipiului Baciu
veizi nr. 68620, nr. cadastral 68620 HCL 67/2012

S = 780mp, str. Nicu Enea nr. 50, Domeniul privat al

5883 Teren cu destinagia — spatii | carte funciarti nr. 68637, nr. cadastral 2012 municipiului Baciu
verzi 68637 HCL 67/2012

S = 358mp, str. Ion Luca nr. 9, carte Domeniul privat al

5884 Teren cu destinatia — spatii | funciara nr. 68638, nr. cadastral 68638 2012 municipiului Baciu
verzi HCL 67/2012

5885 S = 798mp, str. Ion Luca Caragiale nr. Dnrr}cniul privat al

Teren cu destinajia — spatii | 9, carie funci nr. 68212, mr. 2012 municipiului Baciin
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HOTARAREA NR. 129 DIM 27.03.2028

privind aprobarea dezlipirii imobilului teren In suprafati de 1257 mp, identificat cu nr.

cadastral 68616, inscris n C.F. nr. 68616 2 Municipiului Bacfiy, sifuai in strada lon Luea

Caragiale nr. 13, In 2 leturi, respeetiv: lot 1 in suprafati de 1236 mp gi lot 2 In suprafatd
de 21 mp

Consitivl Local al Municipiulul Baciu Intrunit In sedintd ordinar 1a data de 27.03.2023, potrivit
art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenid n. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificirile si completdrile ultericare,
Avind In vedere:

- Cererea domnilor Asaftel Corina gi Asaftei Daniel, invegisiraia la Primiria Municipivlul Baciu cunr.
205421/11.11.2024, prin care solicita cumpdérarea terenului In suprafaid de 20,52 mp.;
- Referatul or. 122700/10,03.2025 al Directiei Patrimoniu — Compartiment Evidentd si Inventar
Domeniul Public si Privat, prin care solicitd dezlipirea imobilulul feren In suprafaiii de 1257 mp,
Luca Caragiale nr. 13, Tn 2 loturd, respectiv: lot 1 in suprafatd de 1236 mp si lot 2 in suprafaid de 21
mp
- Expunerea de motive a Primarului Municipivlui Baciu Inregistratd cu nr. 125396 din 17.03.2025;
- Raportul de specialitate al Directiel Juridice, inregistrat cu nr, 125403/1/17.03.2025;
- Raportal de specialitate al Directiei Patrimoniu, fnregistrat cu nr, 125403/2/17.03.2023;
- Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Baciu, frdoemite in
vederea aviziril prolectulul de hotdrdre: nr. 79/26.03.2025 al Comislel de specialitate nr. 2 i nr.
135/26.03.2025 al Comisiet de specialitate nr. 5;
- Prevederile art. 877, ale art. 879 alin. {2), alin. (3) si alin. (5) si ale art. 880 din Legea nr. 287/ 2009
privind Codul Civil republicaid, cu modificarile si completiirile ultericars;
- Prevederite art. 25 alin. (2), ale art. 26 alin (1), alin. (2) si alin. (8), ale art. 27 alin. (1) 5i alin, (2) din
Legea nr.7/1996 a Cadastrului §i publicitifii imobiliare, republicaid, cu modificirile si completfrile
ultericare,
-Prevederile art. 127, ale art. 128, als art, 129, ale art. 130 alin. {1) din Anexa la Ordinul nr, 60072023
privind aprobarea regulamentului de avizare, receptie si Inscriere In evideniele de cadasiru si carte
funciarh, modificat si completat;
- Prevederile art. 140 alin. (1) §i alin. (3), ale art. 196 alin, (1) 1it. 2), ale art. 197 alin. (1) si ale art. 243
alin, {13 }it. a) gi lit. b) din Ordonanta de Urgentd nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administratly,
modificatd si completatd;

In temeiul art, 129 alin. (2) Bt ¢) §i ale art. 139 alin. (3) lit. @ si alin, {5) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completdrile ulterioars,

HOTARASTE:

Art1. Se aprobd dezlipirea imobilului situat In str. Ton Luca Caragiale nr. 13, Tn suprafatd de 1257
m?, Inscris n CF nr. 68616, proprietaie privatd a Municipiului Bacdu, delimitat conform planului de
amplasament i delimitare al imobilulul infoemit de 8C GEO POINT EXPERT SRL Ing. Lucian
Dragomireseuy, persoana fizicd autorizatd ANCPI, apar{inind domeniului privat al Municipiului Baciy,
in doud loturi, astfel;

1. detul I- suprafata de 1236 mp, delimitat conform planulul de situatie, Anexa sr.1 - parte
integrantd la prezenta hotarare, Intoomit de 3C GEO POINT EXPERT 8RL Ing. lLucian

-0 sBragomirescu, persoana fizicd aulorizatd  ANCPL, reprezentdnd teren proprietate privatd a




2. lotul II- suprafata de 21 mp, delimitat conform planului de situatie, Anexa nr.2, parte
integrant la prezenta hotarare, intocmit de SC GEO POINT EXPERT SRL Ing. Lucian
Dragomirescu, persoana fizicd autorizata ANCPI, reprezenténd suprafata de teren aferent constructiei
C1 - rampi de acces si platformi betonatd pentru acces din exterior pentru persoana cu handicap
locomotor. Terenul face obiectul Contractului de concesionare nr. 68754 din 10.03.2020 incheiat intre
Municipiul Bacu si domnii Asaftei Daniel si Asaftei Corina.

Art.2. Se mandateazi Primarul Municipiului Bacsu si reprezinte Municipiul Baciu §i s semneze in
fata notarului public actele de dezlipire ce vor fi incheiate In acest sens.

Art.3. Primarul Municipiului Baciu va aduce la indeplinire prevederile prezentei hotdrdri prin Directia
Patrimoniu- Serviciul Eviden{ Patrimoniu.

Art.4. Hotirarea va fi comunicatd Primarului Municipiului Bacu §i Directiei Patrimoniu - Serviciul
Evidentd Patrimoniu.

Art.5. - Prin grija Secretarului General al Municipiului Bac#u prezenta hotérdre se comunicd in termen
legal Institutiei Prefectului - Judetul Bacau pentru verificarea legalitafii.

PRESEDIN’I,‘EJ;E SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
VALY - ORISTINEL NECHITA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
> B NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

Hotérfrea a fost adoptatd cu 23 voturi pentru.

NOP.AB/MGC/EXVDSIA-L
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'V Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard BACAU [Nr.cerere | 27851 |
. 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bacau | Ziua 11
" [ Lluna | 04 ]
rZd | Anul 2025 |
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Codverificare
sy PENTRU INFORMARE ﬁﬁﬁ
Carte Funciard Nr. 91736 Baciu ‘II' lllll
A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Bacau, UAT Bacéu, Loc, Bacau, Str|.L. CARAGIALE, Nr, 13
Nr. INr. cadastral Nr,
Crt| topografic Suprafata® (mp) Observatii / Referinte
Al 91736 21 Constructia C1 inscrisa in CF 91736-C1;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte

27851 / 11/04/2025

Act Administrativ nr. hotarare nr. 129, din 27/03/2025 emis de Consiliul Local al Municipiului Bacu; Act

Administrativ _nr. adresa nr. 117027, din 24/02/2025 emis de Municipiul Bacau - Directia Patrimoniu;
Se infiinteaza cartea funciara 91736 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |91736 / UAT Bacau, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul

cadastral 68616 inscris in cartea funciara 68616;

Act Administrativ nr, Hotararea nr. 264, din 05/08/2011 emis de CONSILIU LOCAL BACAU;

5o intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL
/1

1) MUNICIPIUL BACAU DOMENIU PRIVAT, CIF:4278337
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 6861 6/Bacdu, inscrisa prin incheierea nr. 1427 din 16/01/2012;
Act Administrativ nr, Adeverinta nr.189782, din 24/09/2024 emis de Primaria Bacau;

se actualizeazd informatiile cadastrale conform documentatiei Al
B3 |cadastrale avizate, respectiv modificarea suprafetei masurate a
imobilului

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 6861 6/Bacéu, inscrisa prin incheierea nr. 88462 din 25/09/2024;

C. Partea Ill. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
27851 / 11/04/2025
Act Administrativ nr. Contract de concesionare nr. 68754, din 10/03/2020 emis de MUNICIPIUL BACAU;
Intabulare, drept de CONCES|UNE + asupra suprafetei de 20,52 mp Al
C1 [teren, pe o pericada de 25 (doudzecisicinci) ani, fncepand cu data de
10.03.2020, dobandit prin Conventie, cota actuala 21/1385

1) ASAFTEI DANIEL
2) ASAFTEI CORINA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 68616/Bacdu, inscrisa prin incheierea nr. 2254232 din 26/03/2020;
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Carte Funciard Nr. 91736 Comuna/Oras/Municipiu: Bacédu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
91736 21
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIF LINIARE IMOBIL
i

-

GOSST

’,/‘
/-»"‘/"/’
/,/’”f
/ ' S7543
//
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata ” . .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pa 21 N _ N TROTUAR 188.00 MP + SPATIU VERDE
constructii 1197.00 MP
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie " ’
Crt Numaéar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte

S. construita la sol:i20.5 mp; S. construita
Cu actefdesfasurata:20.5 mp; RAMPA DE ACCES §|
*A1,1 91736-C1 constructii anexa 20,5 in CF zlé%‘gog';f EX‘?’%&@I?L@NT&%&&SQ&EASS
PFOPTIU [HANDICAP LOCOMOTOR, S.c. = 20.5 mp, S.c.d
= 20.5 mp, Parter, an constructie 2023,

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sférsit =+ {m)

1 2 7.599

P
k,.’,

Gy , .
&“E nt'fgrg contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 siLegii 180/2018 Pagma 2din3
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Carte Funciard Nr, 81736 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

Punct Punct Lungime segment
Inceput sfarsit = {m)
2 3 2976
3 4 0.78
4 5 0.299
5 5] 2.043
5 7 1.424
7 8 0.111
8 9 5.769
9 10 1.2
10 11 9.322
11 1 12
** Lungimile segmentelor sunt determinate planul de prolectie Stereo 70 st sunt rotunjite Ia 1 milimetry.

% Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru,

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

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

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 222,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
15-04-2025 GABRIELA URSOIU

Data eliberarii,

__/__./.___. (parafa si semnétura) (parafa si semnéatura)

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alii solicitanti, costul

17

tpifepay.ancpi.ro
AL <

- i?;;rasu!ui este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacs este obtinut online prin platforma

£y

Document ::§re'<ongine date cu caracler personal, protelat de prevederile Requlamerstulud {UE) ne. 679/2016 5i Legii 19052018 Pagina 3din 3
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{£5557)
Blot locuinte
P43

647400

Lotul 1

647420

Anexa 16

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Scara 1:200
Nr, cadastral | Suprafate masursta  mabikuiui (mp) | Adresa imobilufa]
91736 121 | str. Ton Luca Caraglale nr, 13, mun, Baca, jud. Bacau]
Carte funciara nr, | Unitate Adminisirativ Teritoriala (UAT)

Teacau

A, Date referitoare [a teren

Nr. [Catsgorie de;

Suprafata iuni
parcela| folasinta uprafata (mp) Mentiuni
1 cc 21 tersn newmprej
Tatal 21
B, Date referitoare la constructii
.. | Supraf. eonstruila e
Cod | Destinatia a 50l (mp) Mentiuni
o) CA 205 108 06 0c0s o B beten "“’QL gle;ez%%er:;l‘n BXER0r PONITD Parsoans Tu
Total 20,5

Suprafata (olala masurata a imobilului = 21 mp
Suprsfata din act = 21 mp

Executant 8.C, GEO POINT EXPERT S.RL. Inspector
Aut. RO-B-J r.2984 Confirm atribuirea numaruluf cadastral si introducerea
Executant: Lucian DRAGOMIRESCU imobilutut In sistemul integrat de cadastry
Aut, RO-B-F nr.2454 si carte funciara
Confirm executarea masuratorilor la teren,
fntocmirli
sl corespondenta acestela cu realitatea din teren Semnatura
ANCPI: A, B, 2454

Semnatura Lucian

20050307 e
Dragomirescu 1g.46:34 10200 Liviu Pascu oz

[ttt

Data; 28.02.2025




§ Anexa 17
S
Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Cu propunerea de dezlipire
SCARA 1:500
Nr, cadastral | Suprafata masurafa a imobiiuil {mp}| Adresa imobilului
68616 T1257 | str. lon Luca Caragiale i, 13, mun, Bacaujud. Baca
: s6ags0 | Carle funclara nr. { Unitale Adminisrativ Teritorials (UAT)
h 68616 {Bacay
| il
{
T
i
i
' 564500 564900
Deziipire imobil
Situatia actuala Situatia viitoare
| (inainte de deziipire) (dupa deziipire)
‘ Nr, | Suprefata | Categ. N e, Buprafala | Categ, . -
cad, [mp] I folosinta Descrierea imobiluka ead. el folaginta Descrieres imobitului
1236 CC [Loiwlt
. str. lon Luca Caragizle ne, 13, N3
: 68616 1257 €C  |mun, Bacau - domeniul privat 21
Municipluiul Bacau euzs | OC Loz
Tolat| 1257 | 1257 I
Execufant: S.C. GEO POINT EXPERT S.R.L, Inspactor ...
Aut, RO-B~ 12094 Confimn atribuirea numarulul cadastral si
Executant: Lucian DRAGOMIRESCU introducerea imobilului in sistemul infegrat de cadastru
Aut, RO-B-F nr.2454 i carle funciara
Confirm executarea masuratoriior fa teren,
5 5 itudinea Tntocmirii i
284850 + B 5 coraspondenta acesiors o renhimn o e Semnatura
Semnatura " .
Lucian ;\‘;“2‘:5%;;88' 2454 Liviu P T
3 ; 02, iviu Pascussaiig
N g Dragomirescu 155546 40200 TR
7 3 Data: 28,02.2025




A
aed Ming s,
ROMANIA e,

JUDETUL BACAU
MUNICIPIUL BACAU e_,
®uegpT-RO
Str. Calea Mérdsesti nr. 6, Bacliu, 600017 FN 150 2001
Certificate No. 600 - 03¢

NR. 6&‘{‘{4 DIN 10.03.2020

CONTRACT DE CONCESIONARE

l. PARTILE CONTRACTANTE

Incheiat intre MUNICIPIUL BACAU, cu sediul in Bacau, str. Marasesti,
nr. 6, reprezentat prin DL. COSMIN NECULA - PRIMAR, in calitate de
CONCEDENT, pe deo parte, si

D-NIl ASAFTE! DANIEL si ASAFTE! CORINA, cu domiciliul in Judetul
Bacau, Municipiul Bacau, str. 1. L. Caragiale, nr. 13, sc. A, ap. 2, identificat cu C.1
seria Z.C., nr. 422780, C.N.P. 1780605040082, respectiv seria Z.C., nr. 422782,
C.N.P. 2820303046190, in calitate de CONCESIONAR], pe de alta parie,

In  baza dispozitilor art. 13(1) si art. 15, lit. “e” din Legea nr. 50/1991,
republicata, actualizata si a Hotararii Consiliului Local al Municipiului Bacau nr. 30 din
28.02.2020, a intervenit prezentul CONTRACT DE CONCESIONARE.

Il OBIECTUL CONTRACTULUI

Art. 1 - Obiectul contractului il constituie cedarea si preluarea in
concesiune a terenului proprietate privata a Municipiului Bacau, in suprafata de'20,52 /
‘m.p.; situat in intravilanul Municipiului Bacau, STR. I. L. CARAGIALE, NR. 13, SC. A,
AP. 2 (CONFORM PLANULUI TOPOGRAFIC - ANEXA LA PROCESUL-
VERBALDE PREDARE-PRIMIRE), ce face parte integranta din suprafata totala
de 1.385,00 m.p. teren Inscris in cartea funciara nr. 68616/UAT Bacau, avand
numar cadastral 68616.

Terenul in cauza va fi folosit de catre concesionar pentru REALIZAREA
UNEI EXTINDERI LA APARTAMENTUL PROPRIETATE (INCHIDERE CU
. | TAMPLARIE SI GEAM TERMOPAN) CU RAMPA DE ACCES Si PLATFORMA
BETONATA PENTRU CREARE ACCES DIN EXTERIOR PENTRU PERSOANA CU
HANDICAP LOCOMOTOR", pe terenul aflat in imediata vecinatate a proprietatii
concesionarului.

Art. 2 - Predarea - primirea terenului precizat la ART. 1 se face pe baza
de proces-verbal de predare-primire.

. TERMENUL CONTRACTULUI

Art.3 - Durata concesiunii este de 25 (douazecisicinei) ani, incepand
cu data intrarii in vigoare a prezentului contract, respectiv 10.03.2020.

Art. 4 - Contractul de concesionare inceteaza de drept la expirarea
perioadei pentru care a fost incheiat, respectiv 10.02.2045, in masura in care partile
nu convin, in scris, prelungirea acestuia, in conditiile legii.

Contractul de concesiune se poate prelungi pentru o perioada
determinata, functie de legislatia in domeniu, cu acordul partilor.
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prevederilor Autorizatiei de Construire si prin grija Compartimentului Evidenta incasari
Debite, pentru modul in care concesionarul isi respecta obligatiile legate de achitarea
redeventei.

Art. 18 - Concesionarul are obligatia sa notifice concedentului
schimbarea formei sale juridice, asocierea sau fuzionarea cu alta persoana juridica.
Modificarea CAP. | - PARTILE CONTRACTANTE - se va consemna prin Act Aditional
semnat de parti si va constitui anexa prezentului Contract de Concesionare.
Concesionarul nu poate subconcesiona bunul ce face obiectul concesiunii.

Art. 19 - Diversificarea sau schimbarea profilului de activitate al
terenului concesionat, stabilita initial, este permisa concesionarului numai cu acordul
scris al concedentului (hotarare a Consiliului Local al Municipiului Bacau).

Art. 20 - Concesionarul are obligatia sa administreze si sa exploateze
obiectul concesiunii cu diligenta maxima pentru a conserva si dezvolta valoarea
acestuia, pe toata durata concesiunii si sa-| despagubeasca pe concedent peniru
pagubele produse din culpa sa. Daunele se platesc in masura in care nu sunt
acoperite prin plata penalitatilor. Forta majora dovedita in conditiile legii, exonereaza
de raspundere,

Art. 21 - Pe terenul concesionat, concesionarul are obiigatia sa
realizeze o investitie in valoare de minimum 1.060 lei RON/m.p.

Art. 22(1) - Concesionarul are obligatia sa solicite emiterea autorizatiei
de construire si sa inceapa constructia in termen de cel mult un an de la data
incheierii prezentului contract de concesionare a terenului.

(2) In caz de incalcare a obligatiei prevazute Ia alin, (1), concesionarea
isi pierde valabilitatea.

Art. 23 - Concesionarul are obligatia de a executa integral lucrarile I
obiectivul de investitii pana la termenul prevazut in autorizatie.

Art. 24 - Lucrarile de constructie autorizate se considera finalizate daca
s-au realizat toate elementele prevazute in autorizatia de construire si daca s-a
efectuat receptia la terminarea lucrarilor. Efectuarea receptiei la terminarea lucraritor
este obligatorie peniru toate tipurile de constructii autorizate, inclusiv in situatia
realizarii acestor lucrari in regie proprie. Receptia la terminarea lucrarilor se face cu
participarea reprezentantului administratiei publice locale din cadrul Politiei Primariei
Municipiului Bacau.

Art. 25 — Constructiile executate fara autorizatie de construire sau cu
nerespectarea prevederilor acesteia, precum si cele care nu au efectuata receptia la
terminarea lucrarilor, potrivit legii, nu se considera finalizate si nu pot fi intabulate in
cartea funciara. In aceasta situatie se aplica in continuare sanctiunile prevazule de
lege.

VIl INCETAREA CONCESIUNI}

Art. 26 - Prezentul contract de concesionare inceteaza in urmatoarele
situatii:

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

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea
unilaterala 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;
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Xi. DISPOZITH FINALE

Art. 35 - Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de
succesiune sau de instrainare a constructiei pentru a carei realizare acesta a fost
constituit, numai cu acordul scris al concedentului. In aceleasi conditii se transmite si
autorizatia de construire.

Actele vor fi transcrise prin grija partilor pe numele noului proprietar al

constructiel.

Art. 36 - Subconcesionarea, in tot sau in parte, unei alte persoane a
obiectului concesiunii, este interzisa.

Art. 37 - Orice intelegere legala intre parti, survenita in periocada
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. 38 - Concesionarul are obligatia sa inscrie contractul de
concesionare in evidentele de publicitate imobiliara in termen de 10 zile de la
Semnarea contractului de concesionare.

Art. 39 - Procesul-verbal de predare-primire a terenului, impreuna cu
planul de situatie, fac parte integranta din prezentul contract de concesionare.

Art. 40 - Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in
intravilanul Municipiului Bacau, Str. L. L. Caragiale, nr. 13, cu suprafata de 20,52
m.p., s-a incheiat astazi 10.03.2020, la sediul Consiliului Local al Municipiului
Bacau, in 3 (trel) exemplare, din care un exemplar pentru concesionar si doua
exemplare pentru concedent.
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