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HOTARAREA NR. 301 DIN 31.07.2025
privind aprobarea vinzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buna credinti, a
terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu, pe care se afli construit imobilul
»Extindere cabinet medical”, situat in municipiul Bacau, Str. Alexandru cel Bun nr. 5, avand
CF nr. 88424, nr. cadastral 88424, in suprafata totala de 35,31 mp

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

-Cererea de cumpdrare formulatd de catre doamna Rau Lucica inregistrata la Primaria Municipiului
Bacau sub nr. 211348/27.11.2024;
-Contractul de concesiune nr.13885/2001 incheiat intre Municipiul Bacidu si RAU LUCICA, pentru
concesionarea imobilului teren in suprafatd de 29,10 mp situat in municipiul Baciu, Str. Alexandru
cel Bun nr.5, identificat cu nr cadastral 88424, incheiat in baza HCL nr. 69 din 2001;
- Contractul de inchiriere nr. 4718 din 03.10.2002 incheiat intre Municipiul Baciu si doamna RAU
LUCICA, pentru inchirierea imobilului teren in suprafatd de 4,50 mp situat in municipiul Bac#u, Str.
Alexandru cel Bun nr. 5, identificat cu nr cadastral 88424;
-Autorizatia de construire nr. 967/28.08.2001 emisd pentru doamna RAU LUCICA in vederea
executarii lucrarilor de ,,Extindere cabinet medical”;
-Certificatul de edificare atestare a EDIFICARII constructiei nr. 173755 din 22.11.2021 eliberat de
catre Priméria Municipiului Bacau;
-Prevederile Art. 586 - Buna credintd a autorului lucrérii, alin. (1) si alin. (2) din Legea 287/2009,
privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare;
-Procesul — verbal nr. 112049 din 10.02.2025 al Comisiei, intrunitd in vederea analizirii si
centralizérii cererilor depuse de solicitanti pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune sau prin
licitatie publicd, dupd caz, a unor bunuri imobile-terenuri aflate in domeniul privat al Municipiului
Bacéu, comisie a cirei componentd a fost aprobata prin HCL nr. 17 din 23.01.2025, prin care se
constatd ca imobilul poate face obiectul vanzarii cu drept de preemptiune ;
-Raportul de evaluare nr. 79 din 06.06.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu,
inregistrat la Primédria Municipiului Bacdu cu nr. 152580/10.06.2025 privind estimarea valorii de
piatd a terenului proprietate privatd a municipiului Bacdu, in suprafatd de 35,31 mp, situat in
municipiul Bacau, str. Alexandru cel Bun nr. 5;
-Referatul nr. 162604 din 10.07.2025, inaintat de catre Directia Patrimoniu - Serviciul Evidenta
Patrimoniu — CEIDPP prin care se propune aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune citre
constructorul de bund credinta, a terenului aflat in proprietatea privatd a Municipiului Baciu, aferent
imobilului-extindere cabinet medical, situat in municipiul Baciu, Str. Alexandru cel Bun nr. 5, in
suprafata de 35,31 mp, inscris in CF nr. 88424 cu nr. cadastral 88424.
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau, inregistrata cu nr.164089 din 15.07.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr. 164092/1/15.07.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, inregistrat cu nr. 164092/2/15.07.2025;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Baciu, intocmite
in vederea avizirii proiectului de hotarare: nr. 170/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1,
nr.194/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 316/30.07.2025 al Comisiei de
specialitate nr. 5;
-Prevederile HCL nr. 157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al Municipiului Bacéu pozitiile 1916 si 2634;



-Prevederile HCL nr. 69 din 26.03.2001 privind concesionarea unor loturi de teren situate in
intravilanul Municipiului Baciu;
-Prevederile art. 586 alin. (1) si alin. (2), ale art. 1.650 si ale art. 1.730 alin. (1) si alin. (2) din Legea
nr. 287/2009 privind Codul Civil, cu modificarile si completirile ulterioare;
-Prevederile art.108 lit.e) si ale art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197 ale
art. 243 alin. (1) lit. a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgenti nr.
57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Prevederile art. 7 alin. (2), art. 555 alin (1) , art.879, art. 880 art. 1244 din Legea nr. 287/2009,
privind Codul Civil, republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare;
-Prevederile art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit.a), ale art. 197 alin. (1) si ale art.
243 alin. (1) lit. a) si b) din Ordonanta de Urgentd nr. 57/ 2019 privind Codul administrativ, cu
modificérile si completérile ulterioare;

in temeiul art. 129 alin. (1) si alin. (2) lit.c) si alin. (6) lit.b) si art. 139 alin. (2) si alin. (6) din
Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, modificati si completati;

HOTARASTE:

ART.1 (1) Se aprobd vénzarea cu drept de preemptiune cdtre constructorul de buni credinti, a
terenului aflat in proprietatea privatd a Municipiului Baciu in suprafati totald de 35,31 mp, situat
municipiul Bacdu, Str. Alexandru cel Bun nr. 5, avdnd CF nr. 88424, nr. cadastral 88424, teren pe
care se afld construit imobilul ,Extindere cabinet medical” aflat in proprietatea doamnei RAU
LUCICA.

ART. 2 (1) Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 79 din 06.06.2025, elaborat de SC ADEVAL
EXPERT SRL Bacéu, prin evaluator autorizat Ing. Popa Adrian in baza comenzii si a contractului nr.
136012/216 din 15.04.2025 incheiat de prestator cu Municipiul Bacdu privind estimarea valorii de
piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacdu, in suprafati de 35,31 mp, situat in
municipiul Bacdu, Str. Alexandru cel Bun nr. 5, avAnd CF nr. 88424, nr. cadastral 88424, in vederea
vanzarii cdtre constructorul de buni credintd care beneficiazi de un drept de preemptiune la
cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor, identificat in Anexa, parte integranti a prezentei
hotérari.

(2) Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii prefului previzut in raportul de evaluare
revine exclusiv evaluatorului.

ART. 3 (1) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
10.240,00 euro la care se adaugid taxa pe valoarea adaugata, platibil in lei la cursul de referinti al
Biéncii Nationale a Roméniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul, autorizat SC
ADEVAL EXPERT SRL, prin Ing. Popa Adrian.

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotararii Consiliului Local si
acesta 1si poate exprima optiunea de cumpérare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

(3) Cumpdratorul va achita integral pretul de vinzare al terenului, in termen de 30 de zile de la
exprimarea optiunii de cumpdrare.

(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 forma autentica, efectuarea procedurilor de publicitate
imobiliard previzute de lege precum si contravaloarea Raportului de Evaluare intocmit de citre
expertul autorizat, vor fi suportate integral de citre cumpéritor.

ART.4 La data incheierii contractului de vinzare-cumpdrare a terenului, inceteazi efectele contractului
de concesionare/inchiriere, incheiat intre municipiul Bacdu si cumpdritor, iar Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidenta Patrimoniu-
Compartimentul Evidentd si Inventar Domeniul public si Privat, vor inregistra toate modificarile
intervenite ca urmare a adoptarii hotérarii.

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



ART.6 Primarul Municipiului Bacdu va aduce la indeplinire prezenta hotdrare prin Directia
Economicd-Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia
Patrimoniu- Compartiment Evidenta si Inventar Public si Privat si Directia Juridica.

ART.7 Prezenta hotardre va fi comunicata citre Primarul Municipiului Bacau, Directia Economici,
Compartimentul Financiar Contabil, Impozite si Taxe Locale, Directia Patrimoniu- Compartiment
Evidenta si Inventar Public si Privat, CMI Rau Lucica (prin serviciul mentionat anterior) si Directia
Juridica.

ART.8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacau prezenta hotirare se comunici in termen
legal Institutiei Prefectului — Judetul Bacau pentru verificarea legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
VICTOR ‘BUFTEA ~ SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
¥ 7 \ NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

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



ROMANIA Anexi la HCL nr. 301 din 31.07.2025
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL BACAU

RAPORT DE EVALUARE
nr. 79 din 06.06.2025

elaborat de ADEVAL EXPERT SRL BACAU, prin Ing. Popa Adrian, evaluator
autorizat ANEVAR, privind estimarea valorii de piati a terenului a imobilului — teren
in suprafatd de 35,31 mp, proprietatea privatd a municipiului Bac#u inscris in CF
88424, nr. cadastral 88424, situat in municipiul Bac#u, str. Alexandru cel Bun nr. 5

DIRECTOR EXECUTIV,

CIPRIAN FANTFAZA

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
VICTORBUFTEA - SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
7 [ABNT NICOLAE - OVIDIU POPOVICI
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S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

MEMBRU CORPORATIV AL ASOUIATIFI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA, NR. 0649
st Post Andrei Muresanu, nr.7 Bacau, 600008, tel 0726730870/ 0745588047

C.UL 38392580, Nr. Reg. Com. J4/1732/2017

e-mail: adevalexpert@@ysahoo.com

ADV Nr. 79/ 06.06.2025

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5,
JUD. BACAU
NR. CADASTRAL - 88424

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU - DOMENIU PRIVAT
DESTINATAR : PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU
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S5.C. ADEVAL EXPERT S.1.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5, jud, Bacau

Cdtre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU,

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacd&u, str. Alexandru cel Bun, nr. 5, jud. Bacau, in suprafata de 35,31 mp, aflat in proprietatea Municipiului
Bacau, conform HCL nr. 69/26.03.2001 si HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere.
93498/09.12.2021, avand nr. cadastral 88424. Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a
Municipiului Bacau, fiind concesionat catre D-na Rau Lucica, conform Contractului de concesionare nr.
13885/27.04.2001.

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

Inspectia pe teren, actualizarea i documentarea informérii cu date de piaté precum si intocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desfagurat in perioada 03.06.2025 + 06.06.2025. Data de referin{3 pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 03.06.2025. Valoarea este raportata in lei, in
conditiile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazd estimari 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 (fard a se face investigatii/verificéri suplimentare, fiind vorba
despre o lucrare efectuats la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

Rezultatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor $i a condifiilor limitative, valoarea estimat& a proprietatii imobiliare
supuse evaluarii, la data de 03.06.2025 este :

Vieren - 35.31 mp - Bacau, str. Alexandru cel Bun, nr. 5. NC 88424 = 51.800,00 lei,respectiv
Vieren - 3531 mp - Bacau, str. Alexandru cel Bun, nr. 5. NC 88424 = 10.240,00 euro (290,00 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.

ADEV»éb\EX‘PERT S.R.L. BACAU
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S.C. ADEVAL EXPERT S.4.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAL, STR, ALEXANDRU CEL BUN, NR. §, 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 facutd in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2022 si confirma ca:

prezentarea faptelor din raport sunt corecte i reflecta cele mai pertinente cunostinie ale evaluatorului.

analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile 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 cerintele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experient3 in ceea ce priveste localizarea i categoria de proprietate care este evaluata.
evaluatorul a efectuat o inspectie personald a proprietéfilor

nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistents 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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8.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5, jud. Bacau

CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusa in prezentul raport a fost realizatd de cétre societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativad din partea niciunei alte persoane sau societati.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei). Afirmatiile prezentate si
sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt anahzele opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesronal In derularea intregului proces al evalurii
care a dus la opinia raportats, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din péartile interesate si nu este influentatd de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivd in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenid legatd de pariile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiala.

1.2. ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

In conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
catre Municipiului Bacau, in calitate de Client si Destinatar si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terfe parti, dacd aceasta
nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi fAcut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept in cazul Tn care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Orice persoana care ar
primi (chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decat in
cazul in care este autorizatd de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand
aceastd identificare nu existd explicit, iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in legaturd cu
prezentul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator desemnat al lui si nu este indreptatita la
niciun fel de preteniie fatd de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorii
desemnati si nu poate fi extinsa fata de niciun tert.

1.3. Scopul evaluarii

Evaluarea, s-a realizat Tn scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii catre constructorii de
buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat; evaluatorul nu fsi
asuma responsabilitatea niciodatd si Tn 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. Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bacdu, str. Alexandru
cel Bun, nr. 5, in suprafata de 35,31 mp, avand nr. cadastral 88424 si CF 88424, conform exiras de carte
funciara nr. cerere 93498/09.12.2021. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau — Domeniul privat
conform HCL nr. 69/26.03.2001 si HCL nr. 157/27.04.2018.

La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 35,31 mp este concesionata de Municipiului Bacau
catre D-na Rau Lucica, conform conform Contractului de concesionare nr. 13885/27.04.2001.

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

1.5. Tipul valorii

Luand in 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

afe t eanstructnlor tipul valorii adecvate este "valoarea de piatd”, definitd de SEV 100 — Cadru general

f Qadru general) ca fiind: ,suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d),
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S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR, ALEXANDRU CEL BUN, NR. §, jud. Bacau

la data evaludrii intre un cumparétor hotérat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat gi in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzé, prudent i fard constrangere.”
Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilitdtii conditiilor de piatd, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu
va putea fi atins# in cazul unei eventuale incapacitati de platé viitoare cénd, atat conditiile pietei cat si situatjile
de vanzare pot diferi fatd de acest moment. Raportul de evaluare este valabil in condiiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi
pot pierde valabilitatea.

Metodologia de calcul a “valorii de piat” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de recomandarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR.

Valoarea a fost estimata in moneda “Lei”.

1.6. Data evaluarii

Data evaludrii, la care sunt valabile toate analizele, judecaiile, calculele, ipotezele de lucru si condifiile
limitative este de 03.06.2025. Valoarea este raportata in LEI, f&rd TVA. Conversia valorii in EURO s-a facut la
cursul de 1 EUR = 5,0587 RON, valabil pentru data de 03.06.2025. Valabilitatea exprimérii 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.

o Analiza informatiilor disponibile.

o Prezentarea rezultatelor si concluziile.
Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii gi s-au examinat locatia
(cu exceptia partilor ascunse sau nevizibile) si vecinataiile.
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 informatile 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:
o HCL 69/26.03.2001;
e HCL 157/27.04.2018;
e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 93498/09.12.2021;
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 88424,
o Contract de concesionare nr. 13885/27.04.2001.
Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
> Informatii culese pe teren de catre evaluator privind pozitionarea, zona in care este amplasata
proprietatea, istoricul amplasamentului, starea fizica a proprietatii imobiliare si a bunurilor mobile ce fac
obiectul evaluarii.
> Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori de pe piata imobiliara a
municipiului Bacau.
> Informatii privind cererea si oferta, preluate din mass media de specialitate, in special site-uri de internet
cu publicitate  imobiliard(www.olx.ro,  www.storia.ro,  www.imoradar24.ro, www.imobiliare.ro,
www.lajumatate.ro), acestea fiind sintetizate in analiza pietei imobiliare.
» Standardele de evaluare ANEVAR editia 2022.
» Alte documentatii formate din preturi practicate pe piata liberd a terenurilor, preturi 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 dispoziie, fiind
posibild existenta si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostin{d. Evaluatorul a
obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere, dar nu se asuma nicio
r§§99~n\s\abilitate n cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
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EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. ALEXANDRU CEL BUN, NR. 8, jud. Bacau

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Pr
su

incipalele ipoteze si conditii limitative de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
nt urméatoarele:

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 tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

informatiile solicitate gi luate Tn considerare de cétre evaluator sunt considerate a fi autentice, fara ca
acestea sa ofere o garantie asupra preciziei lor;

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

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

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

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

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

ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobiliare si
nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele
decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in
evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. 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 aite cerinte legale
necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare
in acest raport;

se presupune cé proprietatea este in concordanid cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul Tnconjurdtor, reglementarile si restrictiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse In prezentul
raport;

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

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

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

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

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 03.06.2025, evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care proprietatea se afla in aceleasi conditii ca si la data inspectiei;

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

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus Tn nici un document si nu poate fi publicat sub nici o form3,
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o acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si peniru 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;

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

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

1.9.3. Ipoteze speciale

o |dentificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza planului de amplasament si
delimitare a imobilului cu nr. cadastral 88424 pus la dispozitie de catre Beneficiar.

s 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 la dispozitie de client;

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

« 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;

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

Acest raport poate fi utilizat doar in legaturd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asumé réspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceptia
cazului in care responsabilitatea ar fi asumatd explicit in Termenii de referintd. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe périi, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii far& acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa 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 tert a unei copii a acestui raport nu implicé 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,
finandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de etica al
profesiei de evaluator emis de ANEVAR.

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

+ SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)

« SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)

« SEV 102 - Documentare si conformare (VS 102)

« SEV.103 — Raportare (IVS 103)

 ASEV 104~ Tipuri ale valorii (IVS 104)
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« SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
* SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaludrii, nici alte fapte sau consideraii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport
de evaluare sau asupra vreunei parti implicate.
- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de subiectul acestui raport sau de partile implicate
in Contractul de servicii.
- Onorariul si Contractul de presiari servicii nu sunt conditionate de obtinerea unor rezuliate
predeterminate care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

1.12. Descrierea raportului

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

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

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

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

valori au fost urmatoarele:

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

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat [a baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

analiza futuror informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii,

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

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

finale a evaluatorului;

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

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

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

catre ANEVAR.

® © 9 O © v ©

2.2. identificarea propristatilor, descriere juridica
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notei de comanda nr. 148585/28.05.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Alexandru cel Bun, nr. 5, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmatoarele acte, anexate in copie la prezentul raport:

e HCL 69/26.03.2001;

o HCL 157/27.04.2018;

o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 93498/09.12.2021;

¢ Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 88424;

o Contract de concesionare nr. 13885/27.04.2001.
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.
Evalggigng u.jsi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
reztgLfé%é‘le 0 ffagte in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora i nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

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

2.3. Tipul proprietitii; definirea pietii

Proprietatea evaluatd este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in apropierea
intresectiei strazilor Alexandru cel Bun cu Florilor, in vecinatatea supermaketului Mega Image si vi-s a vis de
supermarketul Adriatica. Piata specifica este cea a terenurilor din zona de centrala a orasului, construibile.
Zona de delimitare a subpiefei este zona periferica a mun. Bacau, respectiv zona strazilor 9 Mai - Alexandru
cel Bun.

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 69/26.03.2001 si HCL 157/27.04.2018 si a extrasul
CF nr. cerere 93498/09.12.2021, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de
CF pentru informare nr. 93498/09.12.2021, 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 69/26.03.2001,

o HCL 157/27.04.2018;

o Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 93498/09.12.2021;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 88424;

e Contract de concesionare nr. 13885/27.04.2001.
La data evaluarii terenul este concesionat catre D-na Rau Lucica
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 vecinatatea supermarketului Mega
Image. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential (blocuri de locuinte)
si comercial formata din spatii comerciale reprezentate de magazine alimentare si de uz casnic, restaurante,
spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc. In zona sistemul rutier este asfaltat cu o banda de mers pe sens.
Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens.
n zona se afla:

o retea de transport In comun in apropiere ;

o unitéti comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

o spatii prestari servicii (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, etc).

2.6. Descrierea generala a zonei. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante
2.6.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana
Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 838424, CF 88424, cu categoria de folosinta curii
constructii, in suprafata de 35,31 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe sfr. Alexandru cel Bun, nr. 5,
jud. Bacau.
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si comercial, fiind populaté cu locuitorii cu venituri medii si peste
medie.
Artere importante de circulatie in apropriere:
o Auto - str. 9 Mai, str. Alexandru cel Bun;
o Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.
Caracteru! edilitar al zonei: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc.
In zona se afla: retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport suficiente, institutii
bancare, institutii de cult, institutii administrative.
u% ispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa,
ur

Teren
{@é’f ﬁéfge‘cana!izare, retea urbana de telefonie, cablu si internet
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Concluzie:
Zona de referinta: zona A. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat.

Harta

ool et i

Untitled ‘Map

2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 35,31 mp,
avand nr. cadastral 88424, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructi,
fiind amplasat in Bacau, str. Alexandru cel Bun, ny. 5, fiind ocupat in infregime de o constructie — extindere
cabinet medical aflata in proprietatea D-nei Rau Lucica, conform exiras de carte funciara nr. cerere
93498/09.12.2021 si a Contractului de concesiune nr. 13885/27.04.2001. Proprietatea este amplasata in zona
centrala a orasului, in vecinatatea supermarketului Mega Image, avand acces direct din str. Alexandru cel
Bun. Amplasamentul dispune de foate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

e la nord: bloc locuinte;

e la sud: str. Alexandru cel Bun;

e laest: leren liber;

e la vest: alee acces infre blocuri.

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructii, in suprafata de 35,31 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are forma neregulata ~ dreptunghiulara cu evazare pe latura de sud. Terenul
dispune de posibilitatea de racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie - extindere cabinet
medical. Accesul ia proprietate se realizeaza din str. Alexandru cel Bun.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETE! SPECIFICE

3.1. Fapte curente
Analiza pietei este procesul de identificare gi studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietafi. O construcfie existenta sau propusa pentru o
anumitd utilizare poate fi analizatd in funciie de criteriile fezabilitatii financiare gi productivitafii maxime numai
dupa ce s-a demonstrat ca existd o conformare corespunzétoare pe piatd pentru existenta acelei utilizari.
Valoarea de piata a unei proprietiti este in mare masura dependenté de pozifia sa competitiva pe piaa sa.
In anul 2025, piata imobiliard din Romania continud s& evolueze intr-un context marcat de schimbari
economice si sociale semnificative. Cresterea preturilor proprietatilor, fluctuatile cererii si ofertei, precum si
adaptarea la noile tendinte tehnologice si de sustenabilitate sunt doar céteva dintre aspectele care definesc
acest sector dinamic.
Aceasts crestere este influentats de factori economici $i demografici. Aceastd tendintd ascendenta a preturilor
este influentatd si de inflatia persistentd. Ea afecteaza costurile de constructie si, implicit, preturile finale ale
proprietatilor. 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 robusts, alimentatd de factori precum cresterea veniturilor populatiei si
migratia catre centrele urbane. Interesul pentru proprietati premium, cum ar fi apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este in crestere. El reflectd o schimbare In preferintele cumpérétorilor catre locuinte care
ofera atat confort, cat si statut social. Tendinta este mai evidenta in marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concentreazé pe proiecte care sa raspunda acestor cerine.
Oferta pe piata imobiliard din Roménia in 2025 este caracterizatd de o discrepanta intre cererea ridicatd si
disponibilitatea limitatd a proprietatilor. Discrepantd este intélnitd in special in zonele urbane aglomerate.
Aceasta situatie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltérilor imobiliare. Ea este influentata si de factori
precum cresterea costurilor de constructie si reglementérile urbanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntéd cu
provocéri 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 determing atat prefurile, cat si
disponibilitatea finantarilor. Inflatia continu sa fie un element-cheie, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor la creditele ipotecare si asupra costurilor de constructie. Cresterea preturilor materialelor de
constructie, cauzatd de instabilitatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor si 1i obligd s&
géseascé solufii pentru a mentine proiectele viabile.
Politicile fiscale adoptate de guvern in 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietei imobiliare.
Modificrile in sistemul de impozitare a proprietétilor si eventualele facilitdti acordate pentru achizifia de
locuinte influenteaza deciziile cumparétorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii cumpdratori pot
stimula cererea, in timp ce majorarile taxelor pe tranzacti pot descuraja investitiile. In acest context,
stabilitatea legislativa este esentiala pentru a mentine increderea pe piata imobiliara.
Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. Tn 2025, bancile au devenit mai prudente in acordarea
fmprumuturilor. Tn plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizifia unei locuinte sa fie mai dificild pentru
anumite categorii de cumpératori. Cu toate acestea, bancile vin si cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiazd de dob&nzi mai mici,
incurajand astfel dezvoltatorii s& investeasca in proiecte sustenabile. Sustenabilitatea este o alta tendinta
majord care influenteaz3 sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuintele cu eficienia energetica
ridicatd sunt tot mai cautate. Popularitatea lor nu se datoreaza doar costurilor reduse pe termen lung, ci si
datorita legislatiei europene care ncurajeazd astfel de dezvoltari. in orasele mari, dezvoltatorii integreazé
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentru a
atrage cumparétori constienti de impactul asupra mediului.(Sursa:www.evz.ro)
Piata terenurilor din Roméania s-a mentinut stabild in 2024, cu un volum al tranzactiilor apropiat de valoarea de
450 de milioane de euro, inregistrata 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 proprietitile care necesitd astfel de demersuri au inregistrat
scaderi n anumite cazuri chiar si de 30 - 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozitia dominanta, iar
interesul pentru terenuri in zone strategice a continuat s& creascd. Preturile terenurilor au evoluat diferit in
functie de tipul proprietatii. Terenurile cu documentatie urbanistica aprobata si autorizatii de constructie si-au
mentinut sau chiar si-au crescut valoarea. In schimb, anumite terenuri faré 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 metropolitand au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactiilor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceasta activitate. Printre achizitile majore se numara terenurile din zone
‘_i,%rgcgpst;@ylevardul Preciziei si Bulevardul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
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5.C. ADEVAL EXPERT S.K.L.

EVALUARE TEREK INTRAVILAN
BACAU, STR. ALEXANDRU CEL BUN, NR. B, jud. Bacau

Corbeanca sau Snagov au fost in atentia investitorilor datorits disponibilitatii terenurilor cu autorizatii de
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternic in orase precum Timisoara, Brasov si Constanta. Pe de
alté parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidentiale, au fost reorientate citre sectoare
precum energie regenerabild si logistics, pe fondul preturilor mai scazute.

Piata imobiliard din judetul Bacdu a inregistrat o scidere in luna martie 2025, cu un total de 896 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparativ cu aceeasi lund din 2024, cand au fost
tranzactionate 936 de proprietéti, scaderea este de aproximativ 4,3%. Tns&, raportat la martie 2023, cand in
judet s-au vandut 1.139 de imobile, declinul este mult mai accentuat — de circa 21,3%. Structura vanzarilor
arata ca in martie 2025 s-au vandut 254 de unitiii individuale (case sau apartamente), 153 de terenuri situate
in extravilan si 489 de terenuri intravilane. Tn ciuda unui nivel relativ constant al tranzactiilor cu unitafi locative,
interesul pentru terenuri — Tn special cele exiravilane — pare s3 fi scizut semnificativ in comparaiie cu anii
anteriori, sugerand o incetinire a investitiilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliara. Analizand evolutia pietei
din ultimii trei ani, tendinta este clar descendentd. Declinul constant al numarului total de tranzactii poate
reflecta 0 combinatie Intre scéderea apetitului pentru investitii, conditile economice mai putin favorabile si
incertitudinea din zona constructiilor. Specialistii din domeniu atrag atentia c& 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliarg, in lipsa unor masuri de stimulare sau a unei redressri
economice clare(www.Bacau.net).

In perspectivi, Romania atrage n continuare investitori datoritd potenfialului s3u economic, ceea ce reflects o
incredere ridicata in piata. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvemamentald ulterioard. 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, riméan ncrezétori
in evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investitii ar putea fi puse temporar pe pauzi pana la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active strategice si_oporiunititi de piatd ramane ridicat. Dacs nu
intervin schimb&ri majore neasteptate, piata terenurilor va functiona Intr-un ritm normal siin 2025.

3.2. Oferta competitiva
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-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 urmatorii factori:
- cantitatea si calitatea proprietatilor imobiliare disponibile pe piat3;
- disponibilitatea si pretul terenului liber
- conversia Tn utilizari alfernative;
- conditiile economice si circumstaniele speciale;
- disponibilitatea creditelor si a finan{arii;
- impactul normativelor si a documentatiilor de urbanism si al altor reglementari existente la
momentul actual.

Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celei analizate pentru vanzare, la nivelul mun. Bacau, se impartin 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 pentru a obtine un profit.
De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin
isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii.
O clasificare a proprietéfilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face in funciie de amplasamentul
acestora in arealul localitatii. Alte criterii/felemente ce se iau in considerare la achizitionarea unei proprietati
sunt: suprafata si forma terenului , planeitatea terenului, restrictile de construire, accesul si frontul stradal,
accesul la transportul auto public, accesul la utilitdtile edilitare ale zonei, stc.
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5.C. ADEVAL EXPERT S.&.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR, ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5, jud. Bacay

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.romimeo.ro,
www.imobiliare.ro, www.prohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, www.storia.ro, www.vdi.ro, efc.

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

Pret oferta Pret oferta
';l;t Locatie Zona Caracteirri:;igii“;;c;prietate tsel:g:‘?:ta; vanzare vanzare
P (euro) {euro/mp)
Teren intravilan, suprafata 800 mp,
- acces facil, suprafata neregulata,
1. Mé‘g"gi‘f%‘f'stﬁfg Unifi (2002 | mediana | teren plat, uliitatiin zona. Terenul | 800,00 | 200.000,00 250,00
P s JHE este pretabil pt. constructie
comerciala.
Teren infravilan, suprafata 442 mp,
3 acces facil dublu, suprafata
2 (C“gggfggfnﬂs Zt)r .Egagggu mediana | regulata, teren plat, utilitati in zona. | 442,00 | 150.000,00 339,37
Jud Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
. acces facil, suprafata neregulata,
3, 'z';z?‘fg‘if’z‘;'iirﬁséi"zf‘ mediana | teren plat, utiltati in zona. Terenul | 969,00 | 242.250,00 250,00
» jud. u este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
. s acces dublu, suprafata neregulata,
4 (Z"(")‘rjggf*;é‘{sjg) F&Ssg;‘g‘;u mediana | teren plat, utilitati in zona. Terenul | 335,00 | 100.000,00 298,51
» juc. este pretabil pt. constructie
comerciala
Teren intravilan, suprafata 270,00
mp, acces facil, suprafata regulata,
5 | MunEsRa, iAoy RUSSO, | radiana |  terenin panta, utiitati in zona. 270,00 | 40.500,00 150,00
jud. Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala/comerciala
Teren intravilan, suprafata 576,00
Mun.Bacau, str. Banca mp, acces la strada secundara,
6. Nationala (in spatele farmaciei | centrala suprafata neregulata, teren plat, 576,00 172.000,00 298,61
Elvaruj), jud. Bacau utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 806,00
. . mp, acces la strada secundara,
7. Mun.Bacag,aitarl.uOnuz, jud. centrala suprafata neregulata, teren plat, 806,00 250.000,00 310,17
utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 270,00
8 “f,??ﬁﬁﬁi“éiﬁfeﬁfx'}m‘”ié’ ol [— IT;?‘P?:;;‘S’ ngsz‘r':?: ?:rceur':garta 270,00 | 99.000,00 366,67
’ ' BacAL +1UG; utilitati in zona. Terenul este pretabil ' e ’
pt. constructie
rezidentiala/comerciala
Teren intravilan, suprafata 700,00
mp, acces dublu la strazi
Mun.Bacau, str. Aleea secundare, suprafata neregulata,
o Parcului, jud. Bacau exntrald teren plat, utilitati in zona. Terenul A £10.600,00 300,00
aste pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 423,00
Mun.Bacau, str. Petru Rares mp, acces la strada secundara,
10. (langa Catedrala catolica), centrala suprafata neregulata, teren plat, 423,00 92.000,00 217,49
jud. Bacau utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 365,00
o | ttnsaen s sens || et st | cgsg | sosmao | tea
! ud. Bacau * utilitati in zona. Terenul este pretabil ’ S ’
Jue pt. locuri parcare, depozite
S B individuale, garaje.
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5.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5, jud. Bacau

Teren intravilan, suprafata 249,00
mp, acces la strada secundara,
centrala suprafata regulata, teren plat, 249,00 62.250,00 250,00
utilitati 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 constata ca preturile (euro/mp), se situeaza in intervalul 150,00 — 340,00
suro/mp, rezultand o medie de 258,00 euro/mp. Desigur, valoarea terenului creste direct proportional
cu localizarea amplasamentului cat si facilitatile oferite.
» In zona cenirala, 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 inferivare sau superioare ale amplasamentelor
(localizare, suprafata, forma, acces, front stradal, utilitati, restrictii constructive, eic).

e 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, etc.

3.3. Analiza cererii

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

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate i este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentatd de dorinta si de fortele care creeaza gi stimuleazad dorinta. Desi atraciia oamenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinta este restrictionatd de puterea efectivd de cumpdrare. De exemply,
imposibilitatea de a cumpdara bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru c& pe o piaté
imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietétilor tinde sa varieze direct cu
schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curentd. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliara pentru care se manifestd dorinta pentru cumpdrare gi / sau Inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumitd piaid imobiliard specificd, Tnir-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ si
cantitativ, este influentatd si de oferta specificd, influentand semnificativ prefurile de tranzactionare. Cererea
solvabild este reprezentatd In acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiard de a achizifiona
acest tip de proprietate cu plata integralé, fie prin intermediul 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 piata proprietatilor imobiliare, sunt importan{i urméatorii factori:

- populaiia din aria de piat;

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

- nivelul veniturilor si salariilor;

- tipologia locurilor de munca si rata somajului;

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

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, conditiile de creditare (dobanzi, raportul credit/valoare,
comisioane si taxe, disponibilitatea asigurérilor);

- planul de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;

- factorii ce afecteazd atractivitatea fizica a vecin&tatii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare si barierele naturale sau artificiale etc.;

- structura taxelor locale si a administratiei;

- disponibilitatea facilitafilor si serviciilor (instituii de cultura, institutii de invatamant i calitatea scolilor, facilitati
sanitare si medicale, servicii de pompieri si politie).

Dorinta de achizitionare pentru terenuri rezidentiale amplasate in zona proprietatii analizate, poate sa vina din
partea persoanelor fizice sau juridice care sunt interesate pentru investitii ulterioare in locuinte unifamiliale sau
spatii de servicii publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism.
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EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU. STR. ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5, jud. Bacau

Actualmente, datorita conditiilor existente pe piata, conditii influentate de instabilitatea politica atat
interna cat si internationala, scaderea semnificativa al indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzilor,
cresterea cursului valutar, etc., cererea pentru orice tip de proprietati imobiliare este in stagnare sau
chiar regres, 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 instabilitétii economice, activitatea imobiliard réspunzand la stimuli pe termen
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite in funclie de destinatie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilitdti, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,
etc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietati 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 vanzatorului: 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 CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buna utilizare

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

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

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

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

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

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

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

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber, {inand
cont in acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (form& si dimensiuni).
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S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5, jud. Bacau

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

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisd legal Posibil 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 rentabilitaiea cea mai mare, rezultd c& 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 metoda comparatiei directe;

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii terenului - metoda comparatiei

Premiza majord a aborddrii prin comparaiie directa este aceea c2 valoarea de piatd a unei proprietdii
imobiliare este in relatie directd cu prefurile unor proprietati competitive si comparabile.

In cazul de fats, ca tehnicd de comparare, se va utiliza o metod calitativd si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relafiilor indicate de datele pietei, fard a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceasta tehnica, evaluatorul analizeazd, compara si ajusteaza oferte si tranzaciii pentru loturi similare
in scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fa{3 de cele ale proprietatii subiect.

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

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Banca Nationala, in spate la farmacia Elvaryj, in
suprafata de 576,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la
data evaluarii cu 298,61 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, sir. Aleea Parcului, in suprafata de 700,00 mp, cu o
forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 300,0
euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

COMPARABILA 3: Teren infravilan situat in mun. Bacau, str. Oituz, in suprafata de 806,00 mp, cu o forma
regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 310,17 euro/mp.
Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

Cuantificarea ajustarilor;

1. Avand in vedere ca unele tranzactii nu sunt efectuate, acestea fiind oferte de vanzare valoarea proprietatilor
comparabile s-au ajustat in functie de evolutiile inregistrate pe piata imobiliara;

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost ajustate negativ,
respectiv pozitiv cu un procent de 2%+5% fiind amplasate inferior/superior fata de subiect;

3. Diferenta de suprafata a ferenului afecteaza si valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost
ajustate negativ cu un procent de 5%+7%;

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

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Comparabila 3 a fost ajustat negativ cu un procent de
10%, acesta fiind superioara subiectului.

6. In furctie de acces, toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 10%, fiind inferioare
subiectului.

Din analiza efectuatd a rezultat ¢& cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 1, deoarece
aceasta are cel mai mic raport ATB/pret oferta si cel mai mic nr. de ajustari.
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S.C. ADEVAL EXPERT S.8.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. ALEXANDRU CEL BUN, NR. &, jud. Bacau

CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FINALE

Reconcilierea valorilor

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

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu scopului si utilizarea
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct 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 criterile de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

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

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

Veren - 3531 mp - Bacau, str. Alexandru cel Bun, nr. 5. NC 88424 = 51.800,00 lei,respectiv
Vieren - 35,31 mp - Bacau, str. Alexandru cel Bun, nr. 5, NC 88424 = 10.240,00 euro (290,00 eurolmg)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

« toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 03.06.2025, urménd a fi corectata ori de cate ori
piata o cere;

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

o 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;

e evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2022 si a

recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a_Eve uatorilor

Autorizati din Romania). AN R A
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ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU PUPA ADRAN
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

Ing. Adrian Popa ~ Evaluator autorizat ANEVAR

Ing. Valentin Fechet — Evaluator autorizat AN EVAR

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezuitaithul, fl
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CENTRALIZATOR GEMNERAL

Anexa Centralizator General

Bun, nr. 5, jud. Bacau, nr. cadastral 88424

Nr.og o cooaoaciocn oM aloarea propusa | Valoare propusa -
et Dpeeriea e | Suprafata(mp) ey | (Euo)
1 Teren intravilan - Mun. Bacau, str. Alexandru cel 35.31 51,300.00 10,240.00
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ADEVAL EXPERT SRL

EVALUARE TEREN - MUN. BACAU, STR. ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5, JUD. BACA!

Anexa 1

U, N.C. 88424, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Elemente de comparatie

Subiect - Teren intravilan

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Adresa

Mun. Bacau, str. Alexandru cel
Bun, nr. 5, jud. Bacau

Mun. Bacau, str. Banca
Nationala (in spatele farmaciei

Mun. Bacau, str. Aleea Parcului,

Mun. Bacau, str. Oituz, jud.

Elvaruj), jud. Bacau jud. Bacau Bacay
Numar cadastral 88424
Provenienta informatii comparabile storia.ro storia.ro storia.ro
Pret ofertat (euro) 172,000.00 210,000.00 250,000.00
Pret ofertat (euro/mp) 298.61 300.00 31017
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta oferta oferia
Ajustare (%) -10.00% -10.00% -10.00%
Ajustare valorica (euro) -29.86 -30.00; -31.02
Pret ajustat (euro) 268.75 270.00 279.16
Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de finantare piata integrala plata integrala plata integrala plata integrala
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de vanzare de piata de piata de piata de piata
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%

Conditii de piata

data evaluarii

valabil la data evaluarii

valabil la data evaluarii

valabil fa data evaluarii

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Pret ajustat (euro) 268.75 270.00 279.16]
Ajustari pentru:

Amplasament Munéﬁ:ﬁi: ;}gﬂ?gzz:um el mai bun mai slab mai siab
Ajustare (%) -2.00% 5.00% 5.00%
Ajustare valorica (euro) -5.38 13.50 13.86
Suprafata teren (mp) 35.31 576.00 700.00 806.00
Ajustare -5.00% -7.00% -7.00%]
\aloare ajustare -13.44 -18.90 -19.54
Tip teren intravilan, CC similar similar similar
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 0.00]
Utilitati utilitati 1a limita proprietatii utilitati in zona utilitati in zona utilitati in zona
Ajustare (%) 5.00% 5.00% 5.00%
Ajustare valorica (euro) 13.44 13.50 13.96
Forma terenului neregulata neregulata neregulata regulata
Ajustare (%) 0.00% 0.00% -10.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00! -27.82
Acces si front stradal acces facil mai slab mai siab mai slab
Ajustare (%) 10.00% 10.00% 10.00%!
Ajustare valorica (euro) 26.88 27.00 27.92
Alte informatii nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 0.00
TOTAL AJUSTARI 21.50 35.10 8.37
Ajustare totala neta 21.50 35.10 8.37]
Ajustare totala bruta 59.13 72.90 103.28
Numar ajustari 4 4 5
A.T.B. | pret de vanzare/oferta 0.198 0.243 0.333
PRET AJUSTAT 200.25 30510 287.53|
CEA LU, Valoare teren (euro/mp)_rotunjit 290.00|euro/mp
Y >
h Ag}ﬁmf?@;um TEREN N.C. 88424, S = 35.31 MP 51,800.00 lei 10,240.00 €
y
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ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUL BACAU

HOTARARE
privind concesionarea unor loturi de teren situate in intravilanul
Municipiuviui Bacay

Consiliul L.0cal 21 Municipiului Bacau,

Avand in vedere:

-Dispezitiile art. 10 si 12 din Legea ur. 50/199, republicata, privind autorizarea
execatarii constructiilor si upele masori pentra reslizarea locuinitelor, ale Legii nr. 213/1992
privind proprietatea publica si regimnl furidic al acesteis s ale art, 6,7 5i 8 din Legea nr.
219/1998 privind regimul concesiunitor;

- Prevederile art. 9 (2) lit. “b*, cap. I diz Normele Metodologice cadru de aplicare
a Legii nr. 219/1998 priving regimul concesiunilor, aprobate prin Hotararea Guvernului nr.
216/25.63.1999;

-Expuneres de motive g Primarului Manicipiului Bacgu;

In baza prevederilor avt. 20, alin, 2, §it. “g”, “h”, art. 84, alin. 1812 sl art, 28(1) din
Legea ar. 69/1991, privind administratis publica loeala, republicata, nlterior modificata si
compleiata,

HOTARASTE:

ART, I ~ Se aproba concesionares loturilor de teren sitwate in intravilanal
Municipiuini Bacau, prevazute in ANEXA NR. 1 - parte imtegranta din prezentul profect de
hotarare, precum si taxs de coneesionare anusla/m.p., conform calculelsr prezentate.

ART. 2 ~ Se aproba studifle de oportunitate pentru terenurile de la ANEXA
NR. 1, conforms ANEXELOR 2 B - 19 B, parti integrante din prezentui prolect de hoiarare.

ART. 3 - Se aproba caietele de sarcini corespunzatoare terenurilor de la ANEXA
NR. 1, conform ANEXELOR 2 C - 19 C, parti integrante din prezentul protect de hetarare,

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA,
BOGATU GEQRGE- \_|SECRETAR,
Lol 1
oL T HE 0 cOoNSJR. DUMITRU POPA
NR. 69 LA
DIN 26.03.2001 R

COREORM GU
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HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018
privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Bacdu

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

Avénd in vedere :
-Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoniului prin care soliciti fnsusirea Inventarului bunurilor care aparlin
domeniului privat al municipiului Baciu;
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Bac#u, inregistratd cu
nr. 4010/ 20.04.2018;
-Raportul compartimentului de resort, inregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Bacau, intocmite in vederea avizirii proiectului de hotdrére: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr, 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 si nr. 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publicd,
modificati si completatd;
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) lit. ,,b”, ale art.
117 lit. ,,a”, ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publici locald republicatd, ulterior modificatd si completata;
-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, modificata si completatd;

fn baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “c” si art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicatd, ulterior modificatd si completat,

HOTARA STE:

ART.1. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Baciu, conform Anexelor nr. 1 si nr. 2, parti integrante ale prezentei
hot&réri.

ART.2. Primarul Municipiului Baciu prin Arhitectul Sef — Compartiment
Administrarea §i Inventarierea Patrimoniului i Directia Economicd va aduce la
indeplinire prevederile prezentei hotaréri.
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$=27,5mp,str.Victor Babes, Domeniul privat al
1909 Teren concesionat nr.27-29 2000 municipinlui Bacdu
destinatia:garaj
1910 §=23,13mp,str.Carpati,nr.10 Domeniul privat al
Teren concesionat destinafia:garaj, 22 1999 municipiului Baciu
1911 S=5,59mp,str.Miorifei,nr. 1 1,5¢.B,ap.4 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatiaext. Jocuingd 2007 municipiului Bacliu
§=12,86mp, str. Mirdgesti,nr. Domeniul privat al
1912 Teren concesionat 102 2002 municipiului Bacu
destinatiaext.cab.medical
1913 $=16,2mp,str.Carpati,nr.11 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatiasext.sedin 2006 municipiului Baciu
1914 5=15,94mp,str.L.Tautu,nr.5A Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:cotdl ind.Jocuingi 2006 municipiului Baciu
5=27,5mp,str.Prel. Bradului, Domeniul privat al
1915 Teren concesionat nr.127 2001 municipiului Baciu
destinatia:garaj
1916 §=29,1mp,B-dul Al.cel Bun, nr.5 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:ext.cab.medical 2001 municipivlui Baciu
1917 5=28,44mp,str.Milcov,nr.7-9 Domeniul privat al
Teren concesionat destinafia:garaj 1999 municipivlui Baciu
1918 5=28,44mp,str.Milcov,nr.7-9 Domeniul privat al
Teren concesjonat destinatia:garaj 1999 municipiului Baciiu
1919 $=300mp,str.Campului Domeniul privat al
Teren concesionat destinatar:locuin{i 1997 municipiului Baciiu
S=11mp,str.Mihai Viteazu, Domeniul privat al
1920 Teren concesionat .5 2001 municipiului Bacin
destinatia:ext.sp.grupuri
S=19,9mp,sir.Mihai Viteazu, Domeniul privat al
1921 Teren concesionat ar.5 2007 municipiului Baciu
destinatiarent.sp.alim.pub
§=48,71mp,str.Letea,nr.1 Domeniul privat al
1922 Teren concesionat destinatiarext.cab.medical 2006 municipiului Baciiu
5=17,3mp,str.Rézboieni,nr.8 Domeniul privat al
1923 Teren concesionat destinatia:ext.sediutacces 1999 municipiului Baciu
1924 $=7,15mp,str.Stefan cel Mare,nr.§ Domeniul privat al
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Teren inchiriat nr.1, sc. C, ap.2 2002 municipiului Bac#u
destinatia: cale acces
2631 S = 3mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul! privat al
Teren inchiriat nr.11-13, destinatia: cale acces 2002 municipiului Bacdu
S = 2lmp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniui privat al
2632 Teren nchiriat nr.7, destinatia: garaj autorizat 2002 municipinlui Baciu
HCL 66/2017
2633 S = 2imp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al
Teren inchiriat nr.8, destinatia: garaj autorizat 2002 municipiului Bacdu
2634 S = 4,5mp, b-tul Alexandru cel Bun nr. Domeniul privat al
Teren inchiriat 5, destinatia: cale acces 2002 mupicipinlui Bacdu
2635 S = 21imp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al
Teren inchiriat nr.8, destinagia: garaj autorizat 2003 municipiului Baciu
S = 14,83mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al
2636 Teren inchiriat nr.9, sc. B, ap.} 2005 municipiului Baciu
destinatia: cale acces
2637 S = 20,85mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniut privat al
Teren inchiriat nr. 9, destinatia: garaj autorizat 2005 municipiului Baciu
S = 4,8mp, b-dul Alexandra cel Bun Domeniul privat al
2638 Teren inchiriat nr.6, sc. C, ap.1 2005 municipiului Baciu
destinatia: cale acces
2639 . $ = 21mp, b-dul Alexandru cel Bun nr. Domentiul privat al
Teren Inchiriat 11, destinatia: garaj autorizat 2006 muaicipiului Baciu
2640 S = 19,8mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al
Teren inchiriat nr. 4, destinatia: copertina autorizata 2006 municipiului Baciu
S = 2,35mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al
2641 Teren inchiriat nr.8,sc. A, ap.3 2007 municipiului Baciu
destinatia: cale acces
S = 15mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al
2642 Teren inchiriat nr.5, sc.D, ap.2 2007 municipiviui Baciu
destinatia: cale acces
S = 20,63mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al
2643 Teren Inchiriat nr.13 (Nufiralui 2) 2007 municipiului Baciu
destinatia; garaj autorizat
S = 2,5mp, b-dul Alexandru cel Bun Domeniul privat al
2644 Teren tnchiriat nt.5, sc. C, ap.1 2008 municipiului Baciu
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M EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod vermcare .
24T TR PENTRU INFORMARE l i ii’i
Carte Funciard Nr. 88424 Bacau 'II' lll"
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Bacauy, Str Alex Andru Cel Bun, Nr. 5, Sc. A, Et. parter, Jud. Bacau
grrt N f:::;f;%‘c Nrs Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
A1 88424 35 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 88424-C1;
teren concesionat proprietar municipiu Bacdu
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
93498 /09/12/2021
Act Administrativ nr. hotarare nr. 69 cu anexa, din 26/03/2001 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICPIULUI
BACAU;
51 llr\scrlerea provizorie, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota1 Al
iactuala 1/1 1
1) MUNICIPIUL BACAU
C. Partea lll. SARCINI
mscnen privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
.93498 /09/12/2021
Act Administrativ_nr. Contract concesionare nr. 13885, din 27/04/2001 emis de Primaria Municipiul Bacau;
. .Intabuiare, drept de CONCESIUNE , suprafata de 29,10 mp pentru o Al
~ :perioada de 25 ani
-1} RAU LUCICA
& " ADEVAL "
r) EXE i'm 5;':2 Pagina 1 din 3
\* S ap f‘iment .m,é contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. g 4.an
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Carte Funciard Nr. 88424 Comuna/Oras/Municipiu: Bacau
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
88424 35 teren concesionat proprietar municipiu Bacau
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie [intra | Suprafata N o : /
C\rt Folasinta 'v”an (mp) Tarla Parcela Nr. topo Obseryatu/Refermte ﬁ‘__;
curti | DA 35 . - -
constructil

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
1 2 3.461

2 3 2.0

3 4 1.962

4 5 1.973

5 6 1.952

6 7 1.867

o e »
e L,
A “

, ‘\& o \':“Y x
& ADEVAL o,

I i -l i L T
Q VIt P Y
& L = 3 . .
-K‘Q Do&l&ﬂt care @/);/’ne date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

3, :

co-livee 1s adresa epay.ancpl.ro Formular versiunes 1,1




Carte Funciard Nr. 88424 Comuna/Oras/Municipiu: Bacau

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
7 8 3.46

8 1 9.04

= Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de pro|

iectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

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

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

birou.

Prezentul extras de carte funciarad este valabil la autentificarea de catre 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 120 RON, -Ordin dé plata cont OCPI nr.497/08-12-2021 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imobiliara cu codul nr. 211,

Data solutionarii,

06-01-2022

Data eliberarii,

S

Bttt ca

ADEVAL <

Asistent Registrator, i
LENUTA-LILIANA ALEXANDRESCU

Referent,

(parafa si éemnétura)

éonime date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

{parafa si semnatura)

Pagina 3 din 3
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Oficiuf de Cadastru si Publicitate Imobiliard BACAU
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad Bacau

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 88424-C1 Bacdu

A. Partea l. Descrierea imobilului

Constructii
Nr cadastral " .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al 88424-C1 Loc. Bacau, Str Alex Andru Cel Bun, Nr

5, Sc. A, Et. parter, Jud. Bacau

LINr. niveluri:l; S, construita la sol:35 mp; S. construite

desfasurata:35.31 mp;

B. Partea Ii. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

93498/ 08/12/2021

Act Administrativ nr. certificat de atestare a edificarii constructiei nr.
PRIMARIA BACAU; Act Administrativ nr. autorizatie de construire nr. 967, din 28/08/2001 emis de PRIMARIA

173756, din 25/11/2021 emis de

BACAU;
81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l
actuala 1/1
1) RAU LUCICA )
C. Partea Iil. SARCINI .
Inscriert privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
= (.»D g o
/\;\{ﬁ M L
40 ADEVAL <
HS) ¥ ;: \
;% EXr i L 5
\ *Docu&rﬁt&gre C‘Qf]{'lnc date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:100

Anexa 1.35

“r. cadastral

Suprafala masurata (mp)

Adresa imobilului

88424

35,31

Intravilan mun. Bacau, str. Alexandru cel Bun nr.5 | sc A, parter

! Cartea Funciara or.

UAT BACAU , jud. BACAU

-

e Nicoleta

.

/

/
83631 //
Digitally sig/ned by

_Nicoleta Ghiscon

\\\
/

ChlSCOp Date: 2021.12.14

16:06:33 +02'00"
A. Date referitoare Ia teren
Nr. Categoria de | Suprafataj Amplasament ni
parcela | gologintg | (mp) (T/P) Mentiuni
! Ce 35,81 leren curti constructii
TOTAL 33,31
B. Date referitoare Ia constructii

o - Suprafata construita s

Cod Destinatia Ia sol (mp) Mentiuni

7 A4S 3537 Cabiner medical-edijicar in anl de 200717 baza A0 ___din pecadre 51 Jindeie i Beioi ari Sip.const. 3337 mp,
- 1% — el Sun dexf=33 31 nip
TOTAL 33,31

Suprafata totala masurata a imobilufui = 353 mp

Suprafata din act = 35.31 mp

Pl )

/

4> “O/Bxecutant : S.C. CHISCOP TOP-CAD S.R.L.
ﬁ:‘ip__executarea masuratorilor la teren, corec
entallercadastrale si corespondenta acesteia cu realitatea din teren

P T8 Rilua: 15506ONSTANTIN

naturg @MGP CR’ST!N EL Digitally signed by CHISCOP Semnatura si parafa

CRISTINEL CONSTANTIN N
Date:2021.12.08 14:13:48 +02'00" Stampila BCPI

ROBJ 1928

P . . 5 5 Inspector
titudinea intocmirii é

numarului cadastral

Data...............

Confirm introducerea imobiluiui in baza de date integrata si atribuirea

T

a4

_‘..,T:_é"[

e
ROV




RELEVEU
SCARA 1:100

Nr. cadastral al imobilului Suprafata Adresa imobilufui
CPC =0 mp mun. Bacdu, strada Alexandru cel Bun,
CPT =0 mp bloc 5 sc.A
i Cartea funciara colectiva nr. UAT BACAUI
i Cod unitate individuala (U} CF individuala
perete exterior bloc

>R

EECAS

\ “
N

_J

e a
©) 4
2
5l
£|8
Wi Tigapere Qenumire Suprafata utila !
incapere (mp) i
1 sala asteptare 12,23 |
z cabinet medical 1475
3 WC serviciu 1,36 ’
i N lCOleta Digitally signed by
" Nicoleta Chiscop
Ch  Date: 2021.12.14
ISCOP 16:08:02 +0200
! R Recepiionat: Data: Execuiant:
| e Data: 5.C. CHISCOP TOP CAD SRi
,,,,, RO -B -J nr.1928
iatal] e 5
A% : N Digitally sigped k&
X o, 4TA UTILA = 28,34 mp
& Q}}L‘ﬂ\b (ﬁ \ w220 CHISCOP CHISCOP CRISTIN
\_) n GH%’){ATA}C?\STRU}TA 35,31 mp CRK STINEL LONSTANTI
? 7 . Datel2021.12. 08

%Y’«i

CONSTANTIN 14:14:01 +02°00°
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ROMANIA

JUDETUL BACAU (%&c /QLW O
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU 7
A @i}l el /6%{2/

NR._M{7 _DIN 27.04.2001

CONTRACT DE CONCESIONARE C

L PARTILE CONTRACTANTE .

Incheiat intre AUTORITATEA EXECU TIVA A MUNICIPIULUI BACAU, en
sediul ia Bacau, str, Marasesti, nr. 6, reprezentata prin DL. DUMITRU SECHELARIU -
PRIMAR si DL. PASCAN FLORIN - DIRECTOR AL DIRECTIEI ECONOMICE, in
calitate de CONCEDENT, pe de o parte, si
‘ DR. RAU LUCICA, cu sediul in Judetul Bacau, Municipial Bacan, B-DUL
ALEXANDRU CEL BUN, BL. 3, SC. A, AP. 3, AUTORIZATIE SANITARA
3482/18.09.2000, Cod Fiscal 130387 16, in calitate de CONCESIONAR, pe de alta parte,

In baza dispozitiilor art. 12, kit. “b” din Legea nr. 50/1991, republicata, a Legii
nr. 219/1998 si a Hotararii Consiliulgi Local al Municipiului Bacau nr. 69 din 26.03.2001, a
intervenit prezentul CONTRACT DE CONCESIONARE.

II. OBIECTUL CONTRACTULUT
M

Art. 1 - Obiectul contractului il constituie cedarea si preluarea in concesiune a
terenului in suprafata de 29,10 m.p. situat in intravilanul Municipiului Bacaw, B-DUL
ALEXANDRU CEL BUN, BL., 5,8C. A, AP. 3,

Terenul in camza va fi folosit de catre comcesionar pentra EXT INDEREA
CABINETULUI MEDICAL, pe terenul aflat in continuarea proprietatii concesionarului,

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

IL TERMENUL CONTRACTULUI
s SR L VL CONTRACTULUL

Art.3 - Durata cencesiunii este de 25 (donazecisicinci) ani, incepand cu data
intrarii in vigoare a prezentului contract, respectiv 27.04.2001.

Durata de executie este de maximum 6 (sase) luni de la data eliberarii
autorizatiei de construire.

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

Partile pot prelungi contractul de concesionare cu o perioada egala cu cel mult
jumatate din durata sa initials,

In masura in care partile nu convin asupra unor noi conditii cu privire Ia
prelungirea contractului de coucesionare, acesta se va derala in conditiile stabilite initial,

IV. PRETUL CONCESIUNIL

Art. 5 - Redeventa concesiunii este de 2.607.157 (douamilioanesasmutesapte-

e e

acincizecisisapte) leifan, reprezentand taxa anuala de concesiune.

-1-



()

Art. 6 - Taxa de concesipnare 8¢ va indexpn anual, conform indicelai de
indexare stabilit prin Hotarare gy Consilinlsi Loca} g) Musicipiulyi Bacan, Ia inceputul
ficcarui an fiscal,

f&rg 7 - Plata in avans a taxei de concesionare, exoneregzg coneesionarul de

plata indexarij pentru pericada platita in avans, Prin intelegere intre parti, concesionarul va
1 & !&

- Intarzierile Ja plata rat,
zilvice de 0,15 9 din sumg datorata, conf;
intarzierile depasesc 182 zile, gp 5o Procedeze la retragereq concesiunii,

3 - Concesiongryl are obligatia sg constituie in maximum 990 xile de jp
Semnarea contractului de comcesionare (fermen limity 27.07.2001), garantia de concesionare
in valeare de 2607157 lei (taxa de concesionare stabilita datorata pentry primul an
at concesiunii),

Art, 11 - Sumele prevazute la ART. 8, se vor achita prin:
~ virament, din congu] concesionarulyi nr,_ » fleschis Ia
s In contut concedentului, pr, 2122020‘74278337, deschis ia
Trezoreria Municipinlui Bacaug
~ direet in numerar Iy easieria Consilinfui Logg] al Municipiului Bacay,

YL OBLIGATIILE PARTILO :

Art, 12 - Concedentul are obligatia sa predes tereny} liber de orice sarcini,

Art. 13 - Concedentyi are dreptul s verifipe modul in care concesionarul isi
respecta obligatiile si sa notifice i Seris acestuin cazmyife de incalcare a leghi si clawzele
contractnale, precum si modut de intrare in legalitate,

4 - Concesionarg) are obligatia sg notifice concedentului schimbareg
formei sale juridice, asocicres saw fuzionarea cu alty persoana juridica, Concesionarul ny

oblggaﬁadp 4 depune documentatis iy vederea obtinerii autorizatiei de ceonstiuire,
/ \‘?6 \ M“ e
¢ WV 2\
U ,
f) Yl - -

e \‘,

v/’m-\
i
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VILINCETAREA CONCESTUNII

Art. 19 - Prezentul contract de concesionare inceteaza in urmatoarele situatii;

a) la expirarea duratei stabilite in contract, daca partile nu convin, in seris,
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;

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

¢) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora a bunuluj concesionat sau in
cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de g-1 exploata, prin renuniare, fara plata
unei despagubiri;

unei concesiuni, eare se poate face numai prin act administrativ al organului care a aprebat
concesionarea, Ia propunerea concedentului, in acest taz se va intocmi o documentatie
tehnico-economica, in care se va stabili pretul rascumpararii, In aceasta situatie de incetare a
concesiunii, nu se percep daune;

g) alte cauze de incetare a contractului de concesionare, fara a aduce atingere
cauzelor si conditiilor reglementate de lege.

Art. 20 - La incetarea contractului de concesionare prin ajungere la termen,
concesionarul este obligat sa restituie concedentului, in deplina proprietate, bunurile de
retur, in mod gratuit si libere de sarcini,

Art. 22 - La incetarea din orice cauza a contractului de concesionare, bunurile
care au fost utilizate de concesionar in derularea concesiunii, vor fi repartizate dupa cum
urmeaza:

a) BUNURI DE RETUR = TERENUL CONCESIONAT;
b) BUNURI DE PRELUARE = INVESTITIA REALIZATA DE CON CESIONAR;
¢) BUNURI PROPRII = BUNURILE DE INVENTAR.

VIII. RASPUNDEREA CON TRACTUALA
st oA CONTRACTUALA

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

Art, 24 - La finalizarea constructiei, concesionarul are obligatia de a inchein
proces-verbal de receptie a lucrarilor, precum si de 5 face dovada asigurarii comnstructiei la o
unitate autorizata in acest scop.

Art. 25 - Schimbarea destinatiei terenului concesionat se poate face numaj cu
acordul scris al concedentului,

IX.LITIGIT

Art. 26 - Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesionare sunt de competenta instantei judecatoresti de drept comun,
Art.27 -Pentt_'u solutionarea eventualelor litigii, partile pot stipula in contractu!
rl,_/%z;cf)j@g;g?nare, clauze compromisorii.

A xink "C"\ _ ~
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X. ALTE CLAUZE
Art. 28 - Concesionarul are obligatia de a respecta mormele de protectia

medinlui si P.S.L

XL DISPOZITII FINALE

Art. 29 - Concesiunea va putea fi transmisa urmasilor, conform dreptului
succesoral, Actele vor fi transcrise prin grija partilor, pe numele drmasilor legali.
Art. 30 - Orice intelegere legala intre parti, survenita in perioada derularii

cencesionare,
Art. 32 - Procesul-verbal de predare-primire a terenului, impreuna cu planui

de situatie, fac parte integranta din prezentul contract de concesionare,

. Art. 33 - Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in
- intravilanul Municipiului Bacau, B-DUL ALEXANDRU CEL BUN, NR. 5, cu suprafata de

29,10 m.p., s-a incheiat astazi 27.04.2001, la sediul Consiliuluj Local al Municipiului Bacau,

in 3 (trei) exemplare, din care un exemplar pentra concesionar s doua exemplare pentru

concedent.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI BACAU DR. RAU LUCICA
prin ,
PRIMAR, ﬂ@

DUMITRU SECHELARIU

DIRECTIA ECONOMICA, DIRECTOR,
* FLORIN PASCAN

VIZAT JURIDIC, MONA MIHATL ESC J dAg

INTOCMIT, COSTRAS DANIELA___ /
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Nica Vasile
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Teren de vénzare

Supratatd Ut
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e soces;

I afurtd
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Tipvirziton

Descriere
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vanzare §1 ag vrea sa fac o vizionare.
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@ gaz Putiicitate
© canalizare
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Tip vénzitor: agentie ol ‘ﬂl
RESERVED
Descriere
AGENTIA IMOBILIARA CRIST! IMOB BACAU . Se ofera spre vanzare un teren
de 806 mp, situat intr-o zona centrala pe Strada OITUZ . Terenul este acordat
1a toate utilitatile . Pubticrate
Imopilul dispune de certificat de urbanism de data recenta, regimut maxim ¢ Ad by CRITEQ
deinaltime admis fiind de P+3.
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Pune o intrebare
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Pune ointrebare

Andrei Alexandru
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Trimita mesaiul
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COMPARABILE FOLOSITE

v R Ve CorfemizNoddit @ X L3 70 semncevevare B X & R

% C % storaro/rojoferta/teren-T00mp-x 3-1DDplt Baw O %

CASAYNA )

Teren 700mp - Zona Ultracentralal

Andrei Alexandru
210000 i
e % 0757337026
300 €/m* Nume®
£ Centry, Bacay, Bacau
Emait*
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Teren de vanzare .
Sunt interesat({3) de acest teren de
X vénzare §i ag vrea s& fac ovizionare.
Suprafatd utitd: 700 v’ Astept cu interes rdspunsul dvs.
Multumesct
Tip teren: de construit
Locatizare: urbana
Dimensiunt: &} intormath
d3te 2xte S.C OLX Onime
Gard: da
Tip acces: asfaltat
Trimite mesajul

tmprejurimi: fhryinformati
Media: @ electricitate

© apdcurentd Puliicitne

@ gz

© canalizare
Tip vénzitor: agentie ~

t' ’ RESERVED

Descriere

Agentia imobiliara CASA YNA intermechaza vanzares unui teren intravilan
situat in zona ultracentraia.

Terenul este in suprafata totala de 700mp, este imprejmuit si are dublu acces
din strada Vasile Alecsandri si strada Aleea Parcului. Conform certificatului
deurbanism se preteaza unei constructii cu un regim de inaltime P+2.
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