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HOTARAREA NR. 328 DIN 31.07.2025
privind aprobarea vinzarii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni
credinta, a terenului aflat in proprietatea privati a Municipiului Baciu, aferent
imobilului-spatiu comercial situat in municipiul Baciiu, Str. Milcov nr. 10, in suprafati
de 20 mp, inscris in CF nr. 91085 cu nr. cadastral 91085

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

-Cererea de cumpdrare formulatd de cdtre domnul Stoian lon, administrator al SC STOLASI IMPEX
SRL, inregistrata la Primaria Municipiului Bacau sub nr. 183404 din data de 03.09.2024;

- Contractul de concesionare nr. 32054 din 20.09.1999, incheiat intre S.C. STOLASI IMPEX SRL si
Municipiul Bacdu, avand ca obiect, cedarea si preluare in concesiune a terenului cu destinatie realizare
spatiu comercial in suprafatd de 20 mp si actul aditional nr.1 la contractul de concesionare nr.
32054/20.09.1999 inregistrat sub nr. 160908/12.06.2024;

-Autorizatia de construire nr. 1262/01.11.1999 emisa pentru SC STOLASI IMPEX SRL in vederea
realizarii unui spatiu comercial in str. Milcov nr. 10;

-Procesul Verbal nr. 112049 din 10.02.2025 al comisiei de analizd a cererilor si documentatiilor
depuse de solicitanti pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unor bunuri imobile-terenuri
aflate in domeniul privat al Municipiului Bacdu, constituitd in baza HCL nr. 17 din 23.01.2025;
-Raportul de evaluare nr. 81 din data de 06.06.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu,
Inregistrat la Primaria Municipiului Bacdu cu nr. 152580 din data de 10.06.2025, privind estimarea
valorii de piaté a terenului proprietate privata a Municipiului Bacu, in suprafatd de 20 mp, situat in
municipiul Bacau, str. Milcov nr. 10;

-Referatul nr. 162975/10.07.2025, inaintat de catre Serviciul Evidentd Patrimoniu - Compartiment
Evidenta si Inventar Domeniul Public si Privat din cadrul Directiei Patrimoniu, prin care se propune
aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune cétre constructorul de buni credinta, a terenului aflat in
proprietatea privati a Municipiului Bacau, aferent imobilului-spatiu comercial situat in municipiul
Bacadu, Str. Milcov nr. 10, n suprafatd de 20 mp, inscris in CF nr. 91085 cu nr. cadastral 91085;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau, inregistrati cu nr. 163782/14.07.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr.163787/1/14.07.2025;

-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, inregistrat cu nr.163787/2/14.07.2025:

-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Baciu, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotdrare: nr. 182/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
212/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 345/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile art. 586 alin. (1), alin. (2), ale art. 1.650 si ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009
privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

-Prevederile art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243, alin. (1)
lit. a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;



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

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privati a Municipiului
Bacau, in suprafatd de 20 mp, situat in municipiul Baciu, Str. Milcov nr. 10, avand CF nr. 91085, nr.
cadastral 91085, teren ocupat de o constructie cu destinatie spatiu comercial, aflat in proprietatea
societdtii SC STOLASI IMPEX SRL, inregistrat la Registrul Comertului cu Codul de inregistrare
fiscald RO9348034.

Art.2. (1) Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 81 din 06.06.2025, elaborat de SC ADEVAL
EXPERT SRL Bacdu, inregistrat la Primaria Municipiului Bacadu cu nr.152580/10.06.2025, privind
estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privata a Municipiului Baciu, in suprafati de 20 mp,
situat in municipiul Bacau, Str. Milcov nr. 10, avand CF nr. 91085, nr. cadastral 91085, in vederea
vanzarii cdtre constructorul de bunad credintd care beneficiazd de un drept de preemptiune la
cumpararea terenurilor aferente constructiilor, conform Anexei, parte integranti a prezentei hotardri;

(2) Raspunderea juridicd privind corectitudinea stabilirii pretului previzut in raportul de

evaluare revine exclusiv evaluatorului.
Art3. (1) Se aprobd vénzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul de
5.300,00 euro la care se adaugé taxa pe valoarea addugati, platibil in lei la cursul de referinti al
Biéncii Nationale a Romaéniei din ziva efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul, autorizat SC
ADEVAL EXPERT SRL, Ing. Popa Adrian;

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat In termen de 15 zile asupra hotirarii consiliului
local si acesta Isi poate exprima optiunea de cumpdérare in termen de 15 zile de la primirea notificarii;

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

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autenticd, efectuarea procedurilor de
publicitate imobiliard previzute de lege precum si contravaloarea Raportului de evaluare intocmit de
catre expertul autorizat, vor fi suportate integral de cdtre cumpdritor.

Art4. (1) La data autentificarii contractului de vanzare-cumpdrare a terenului, cumpdritorul va
prezenta la notarul public si certificatul fiscal din care sa rezulte cd nu are datorii la bugetul local al
Municipiului Baciu;

(2) La data incheierii contractului de vanzare-cumpdrare a terenului, inceteazi efectele
contractului de concesionare, incheiat intre Municipiul Bacdu si cumpdritor, iar Directia Economica-
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidenti
Patrimoniu- Compartiment Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat si Compartimentul
Exploatare Fond Locativ si Gestionare spatii/terenuri si alte bunuri vor Inregistra toate modificarile
intervenite ca urmare a adoptarii hotararii.

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

Art.6. Primarul Municipiului Bacdu va aduce la indeplinire prevederile hotirarii prin Directia
Economica- Compartiment Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia Patrimoniu
- Serviciul Evidentéd Patrimoniu si Directia Juridica.



Art.7. Hotdrdrea va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economicd -
Compartiment Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul Evidenta Patrimoniu si
SC STOLASI IMPEX SRL, prin Compartiment Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat.
Art.8. Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacau, prezenta hotirare va fi comunicati la
Institutia Prefectului — Judetul Bacau, in vederea verificarii legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
VICTOR BUETEA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
P w NICOLAE - OVIDIU POPOVI

z

Hotédrarea a fost adoptata cu 18 voturi pentru.

N.O.P., Tehnored M.C //M.T./EX.1/DS.I-A-1
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ANEXA LA HOTARAREA NR. 328 DIN 31.07.2025

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 81 din 06.06.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu, inregistrat la Priméria Municipiului
Bacau cunr. 152580 din data de 10.06.2025, privind estimarea valorii de piatd a terenului
proprietate privatd a Municipiului Bac#u, In suprafata de 20 mp, situat in municipiul
Bacau, Str. Milcov nr. 10, avand CF nr. 91085, nr. cadastral 910835, in vederea vanzarii
cétre constructorul de buni credintd care beneficiazi de un drept de preemptiune la
cumpérarea terenurilor aferente constructiilor

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
VICTOR BUFTE SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU,
Y ol NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

DIRECTOR EXECUTIV
CIPRIAN - GABRIEL FANTAZA
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85.C ADEVAL EXPERT S.R.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MILCOV, NR. 16, jud, Bacau

Gatre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU,

V3 fransritem anexat raporiul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare ~ teren intravilan, situat in mun.
Baciu, str. Milcov, nr. 10, jud. Bacau, in suprafata de 20,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau,
sonform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere. 27626/05.04.2024, avand nr.
cadastral 91085. Terenul, ce face obiectul evaluarll este in domeniul privat a Municipiulul Bacau, fiind
concesionat calre societatea STOLAS| IMPEX S.R.L., conform Contractulul de concesionare nr.
32054/20.09.1999 si a Actulul aditional nr. 1 cu nr, 160908/12.06.2024.

Evaluarea s-a realizat la data de 03.08.2025 in scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzaril
caire consiructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor
aferente constructiilor.

Inspeciia pe teren, actualizarea si documentarea Informarii cu date de piad precurn gl Infocmirea prezentului
raport de evaluare s-au desféisurat In perioada 03.06.2025 + 06.06.2025. Data de referinj@ pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimirile efectuate este 03.06.2025. Valoarea este raportatd In lei, In
conditile unei pl&fl integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazd estimarni in valutd, s-a utifizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 03.06.2025, respectiv: 1 EURO = 5,0587 RON.

A fost supus evaludvii dreptul de proprietate integral al Municipiull Bacau —~ Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii, Dreptul de proprietate evaluat este desprins din
documentatile puse la dispozifie de beneficiar (far& a se face investigatii/verificéri suplimentars, find vorba
despre o lucrare efectuatl la comanda beneficiarulul). El este considerat drept deplin.

Rezultatu] evaluarii
in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a condifiifor limitative, valoarsa estimatd a proprietatii imobiliare
supuse evaluaril, la data de 03.06.2025 este :

WYteren - 20,00 mp - Bacau, str. Milcoy, nr. 10, NG 91085 :‘_26.330,00 lei,respectiv
Yteren - 20.00 map - Bacau, str. Milcov, nr, 10, NC 91085 = 5.300,00 euro {265.00 surg/mp)

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

ADEVAL EXPERT S8.R.L. BACAU
Ing. Popa Adrian — Evaluator autorizat ANEVAR
Admini ysl
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VAL EXPERT S.R.L,

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACALL STR, BILCOV, BR. 14, ju. Bavey

S.C

CERTIFICAREA VALORII

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

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte i reflectd cele mal pertinente cunostinte ale evaluatorulul.
s analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele §i conditiile prezentate In acest raport.
e evaluatorul nu a avut nicl un interes asupra proprietéilor evaluate.

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

o onorariul evaluatorului nu este condifionat de nici un aspect al raportuiui,

s evaluatorul iIndeplineste cerinjele adecvate, de calificare profesionala.

e gvaluatorul are experienid in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care este evaluata.
e evaluatorul a efectuat o inspeciie personald a proprietétilor

e nici 0 persoand, cu excepiia celor specificate In raport, nu a acordat asistentd profesionald In elaborarea
raportulul.

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

ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU
MEMBRU CORPORATIV ANEVAR

ADMINISTRAT




S5.C. ADEVAL EXPERT S.8.L.

EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR, ME.OOV, MR, 18, jud, Bacsy

CAPITOLUL 1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARH

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluarea expusd in prezentul raport a fost realizatd de c3lre societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.,
mermnbru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicil si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societatl,
Evaluatorul detine calificarea si competenia de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
périile interesate In Tabloul Asociatiel (htip://nou.anevar.ro/paginifabloul-asociatiel). Afirmatile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speclaie) considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere profes;onai in derularea mtregulux proces al evaludrii
care a dus la opinia raporiaté, evaluatorul nu a fost consiréins sau influeniat In niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentulul raport nu are nicio legéturd cu declararea th raport a unei anumite valor
{din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze vreuna din pariile interesate st nu este influentaté de
aparifia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niclun interes prezent sau de perspectivd In proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legatd de périile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi ¢ valoare obiectivd si impartiala.

1.2. Identificarea clientulul si a ufilizatorilor 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 necesitéilor lor.
Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte p&ri, daca aceasta
nu a fost desemnatd in scris ca posibil utilizator si nici nu poate fi ficut responsabll pentru eventuale prejudicii
produse partifor In drept in cazul In care un terf ar detine i utiliza o astfel de copie. Orice perscané care ar
primi (chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al lui, decstIn
cazul in care este autorizatd de catre svaluator si identificatd explicit ca utifizator desemnat. Atunci cand
aceastd identificare nu existd explicit, iar persoana nu are atribufiuni legale sau reglementate In legéturd cu
prezentul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator desemnat al lui si nu este Indreptatita la
piciun fel de pretentie fatd de evaluator. Responsabilifatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorii
desemnati si nu poate fi extinsé fatd de niciun terf.

1.3.Scopul evaluarii

Evaluarea, s-a realizat In scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzarii catre constructorii de
buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenurilor aferente constructiilor.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declaratf; evaluatorul nu s
asumé 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 gvaluator, evaluatorul
nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

1.4, Identificarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul lucrarii || constituie evaluarea proprietatii imobiliare ~ teren intravilan, situat in Bacduy, str, Milcov, nr.
10, in suprafata de 20,00 mp, avand nr. cadastral 81085 si CF 81088, conform extras de carte funciara nr.
cerere 27626/05.04.2024. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau -~ Domeniul privat conform HCL
nr. 187/27.04.2018.

La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 20,00 mp este concesionata de Municipiului Bacau
cafre socistatea STOLAS! IMPEX S.R.L, conform conform Contractului  de concesionare nr.
32054/20.09.1899 si a Actului additional nr. 1 cu nr. 160908/12.06.2024.

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

1.4, Drepiud de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiulli Bacau ~ Domeniu Privat, asupra
proprietatii ce face obiectul evaluarii. Drepiul de proprietate evaluat este desprins din documentaiiile puse la
dispozitie de beneficiar {fird a se face investigatiiiverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuala
la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

4.5, Tipul valoril
Luand In considerare scopul prezentel evaludri, respectiv vanzarea propriefatii imobiliare mentionate anterior,
de,wcatre constructom de buna credmta care beneﬂclaza de un drept de preemtmne fa cumpararea terenurilor

g)
i
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EVAL EXPERT S.B.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MILCOV, HR. 10, jud. Bacau

(VS 100 — Cadru general) ca fiind: ,suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(&),
la data evaludrii intre un cumpérétor hotdrat si un vanzitor hotrat, Intr-o tranzactie nepértinitoare, dupé un
marketing adecvat si in care périle au actionat fiecare In cunogtin® de cauz, prudent si-fara constrangere.”
Aceastd valoare, de reguld, datorita volatilitsti conditiilor de piata, are valabilitate limitatd la data evaludril si nu
va putea fi atins@ In cazul unei eventuale incapacitai de platé viltoare cand, atét conditiile pietel cat si situatiile
de vanzare pot diferi fatd de acest moment. Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale,
juridice si politice de la data Intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestul raport gl
pot pierde valabilitatea.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietalii §i de recomandarile
Standardelor de Evaluare ANEVAR.

Valoarea a fost estimata in moneda “Lei”.

1.6.Data evaluarti

Data evaluarii, la care sunt valabile toate analizele, judecstile, calculele, ipotezele de lucru i condifille
limitative este de 03.06.2025. Valoarea este raportatd in LEI, fard TVA. Conversia valorii in EURO s-a facut la
cursul de 1 EUR = 5,0587 RON, valabil pentru data de 03.06.2025. Valabilitatea exprimarii valori in cele doud
monede, precurn §i echilibrul Intre acestea, sunt valabile fa momentul exprimérii opiniei, evolufia ulterioarad a
valoril puténd fi diferitd pentru cele dou@ monede.

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

« Colectarea informatiilor privind proprietatea imobifiara supusa evaluaril.

» Analiza informatiilor disponibile.

e Prezentarea rezultatelor si concluziile.
Cu ocazia inspectiel proprietitii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii $i s-au examinat locatia
{cu excepiia parjilor ascunse sau nevizibile) i vecinatatile.
In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezeniul raport, coroborat cu discutiile prefiminare purtate
cu reprezentanti Primariel Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesare. Utilizatoru! 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 Ia dispozitie de catre beneficiar, respectiv:

e HCL 157/27.04.2018;

s Exiras de carte funciara pentru informare nr. cerere 27626/05.04.2024;
« Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

s Contract de concesionare nr. 32054/20.09.1999;

s  Actaditichal nr. 1 cu nr. 160908/12.06.2024.

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

poarta infreaga responsabilitate in ceea ce privesie veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.

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

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

> Informatii culese pe teren de calre evaluator privind pozitionarea, zona in care esite amplasata
proprietatea, istoricul amplasamentului, starea fizica a proprietatii imobiliare si a bunurilor mobile ce fac
abiectul evaluarii.

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

» Informatii privind cererea st oferta, preluate din mass media de specialitate, In special site-uri de internet
cu  publicitate  imobillard(www.olx.ro,  www.sioria.ro, www.imoradar24d.ro,  www.imobiliare.ro,
www.lajumatate.ro), acestea fiind sintetizate in analiza pistsi imobiliare.

> Standardele de evaluare ANEVAR editia 2022,

» Alte documentatii formate din preturi practicate pe piata liberd & terenurilor, prefuri practicate de
constructori, preturi libere de Inchiriere a spatiilor de depozitare, cataloage de costurl.

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

posibila existenta $i a altor informatil sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtinia. Evaluatorul a

obtinut informatii, opinii, estimar din surse considerate a fi corecte §i de incredere, dar nu se asuma nicio

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

§
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1.8. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut ssama in elaborarea prezenfului raport de evaluare
sunt urmétearele: : .

1.9.1. Ipoteze:

@

@

@

@
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evalyarea s-a efectuat pe baza documentelor fumizate de céire Beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a #itlurilor de proprietate. Titlul de propristate se presupune valabil si franzactionabil daca nu se
specifica alifel;

informatiile solicitate si luate in considerare de citre evaluator sunt considerate a fi autentice, faré ca
acestea s& ofere o garaniie asupra preciziei lor;

evaluatoru! & obtfinut informati, estimart si opinil, ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, de ia surse
considerate credibile;

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

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 0 astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nici o investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intoomi
sventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau ny;

locatia indicata si limitele propristatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograffgecdez si nu are calificarsa necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele propristatii
asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raporiul de evaluare corespund cu documentele de
proprietate, respectiv docurnentatia cadastrala;

au fost inspectate doar acele parii ale bunurilor care sunt vizibile, presupunéndu-se ¢ si celelalte parfi sunt
in acesasi stare; se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

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

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

se presupune ci proprietatea este n concordantd cu toate reglementérile focale si republicane privind
mediul Inconjuritor, reglementarile i restrictiile, cu exceptia neconcordanielor ce ar fi expuse In prezentul
raport;

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase In cadrul bunurilor svaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligafia de a depista astfe! de substanie;

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

previziunile sau estimérile continute in raport s-au fcut fn condifiile actuale ale pietii;

evaluarea s-a efectuat In condifiile unei vanzé&r 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;

1.8.2. Conditii limitative

@

@

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

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus Tn nici un document gi nu poate fi publicat sub nici o forma,
faré aprobarea scrisé a evaluatorului;

‘;:v)
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o acest raport de evaluare este confidential atat pentru client ¢t si pentru evaluator gi este valabil numai
pentru scopul mentionat In cadrul capifolulul si evaluatorul nu-gi asumé nici o responsabilitate dacd acesta
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

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

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

1.8.3. Ipoteze speciale

o identificarea lotului de teren ce face obiectul evaluarii, a fost facuta in baza planului de amplasament si
delimitare a imobilului cu nr. cadastral 91085 pus la dispozitie de catre Beneficiar.

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

s evaluatoru! 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 regimuluj tehnic si
economic al zonel, 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;

» ideniificarea juridica a proprietatil evaluate s-a realizat pe baza documentelor puse la dispozitie de client;

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

s evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale
slementelor inscrise in documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiel si pana la data
evaluarii; ’

s evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumnstanta pentru eventualele informatii eronate,
false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietarfutilizatorul 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. Resfrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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 acesiui Raport, in afara celor prevazute
in mod expres in Contractul de prestari servicil.

Acest raport poate fi utilizat doar In legéturd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate i utilizat pentru un alt
bun chiar {aparent) identic. Evaluatorul nu-si asumé rdspunderea pentru o astfel de ulilizare, cu exceptia
cazului In care responsabilitatea ar fi asumatd explicit In Temmenil de referinti. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe parti, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un document
destinat publicitdtii f4r& acordul scris si prealabil al evajuatorului cu specificarea formel si contextului In care
urmeaza si apard. Publicares, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de catre alte persoane decat cele
la care s-au fhcut referiri anterior, atrage dupé sine incetarea obligatilor contractuale. De asemenes, intrarea
in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

4.11. Declararea conformitatii evaluarii cu 8BV
Aplicarea metodologie de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022,
tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de eflica al
profesiel 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 al evalu&ril (IVS 101)
« SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102}
« SEV 103 ~ Raportare (IVS 103)
SENFI04. - Tipurl ale valorii (IVS 104)
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» SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
« SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
= GEV 630 - Evaluarea bunuriler imobile. . .
Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaludrii, nici alte fapte sau considerafii nu au impus deviersa
prezentulul raport de la respectivele Standarde.
Conform cu ceriniele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostinielor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt imitate numal la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punciul de vedere oblectiv 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 acesiui raport sau de partile implicate
in Confractul de servicii.
- Onorariul si Contractul de prestari servici nu sunt conditionate de obtinerea unor rezultate
predeterminate care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

1.42. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, Tntocmit n conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langa
termenii de referints, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judectilor relevante pe care
s-a bazat opinia privitoare 1a indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de
la respectivul Standard.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

Baza evaluari realizate in prezentul raport este 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 acestel

valori au fost urmatoarele:

documentarea pe baza unsi liste de informatil solicitate clientului/proprietaruluf;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

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

selectarea tipulul de valoare estimata in prezentul rapor;

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

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

aplicarea metodel de evaluare considerata oportuna peniru estimarea valorii st fundamentarea opiniel

finale a evaluatorului;

» analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriifor de adecvare a metodslor,
preciziel, cantitatii si calitatil informatiilor utilizate;

s estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvala.

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

e © © ¢ © e ©

2.2, identificarea proprietatilor, descriere juridicd
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notel de comanda nr. 148595/28.05.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacay, str. Miloav, nr. 10, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmatoarele acte, anexate tn copie Ia prezentul raport:

e HCL 157/27.04.2018;

e Exiras de carte funciara pentru informare nr. cerere 27626/05.04.2024;

e Plan de amplasament si delimitare a imobiluluj;

e« Contract de concesionare nr. 32054/20.02.1999;

s Actaditional nr. 1 cu nr. 160908/12.06.2024.
Documentele si informatile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta infreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru

azaitatele oblinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
oS

e
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Prin mentionarea docurnentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, &
acestora i nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezé de lucry In prezenta lucrare.

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

2.3. Tipul proprietaiii; definirea pieiii

Proprietatea evaluatd este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona mediana a orasului, vis-a-vis de
fabrica Subex si magazinul Elitemob. Piata specificd este cea a terenurilor din zona de centrala a orasului,
construibile. Zona de delimitare a subpietel este zona mediana a mun. Bacau, respectiv zona strazii Milcov.

2.4. Prezentarea generala a proptietatii 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 HCOL 157/27.04.2018 si a extrasul CF nr. cerere
27626/05.04.2024, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta find mentionat in Extrasul de CF pentru
informare nr. 27626/05.04.2024, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala
71

Evaluatorul a luat in considerare ca ipoteza de lucru ca acesta exista si este in vigoare.

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

HCL 157/27.04.2018;

Extras de carte funciara peniru informare nr. cerere 27626/05.04.2024;

Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

Contract de soncesionare nr. 32054/20.08.1999;

Act aditional nr. 1 cu nr. 160908/12.06.2024.

La data evaluarii terenul este concesionat catre societatea STOLAS! IMPEX S.R.L.

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.

L4

® @ © @

2.5, Informatii despre zoné si amplasament
Terenul supus evaludrii este amplasat In zona mediana a orasului, vis-avis de fabrica Subex si magazinul
Elitemob. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter preponderent rezidential (plocuri de
locuinte) si comercial formata din spatii comerciale reprezentate de magazine afimentare si de uz casnic,
restaurante, spatil de birour, spatii de prestari servicii efc. In zona sisternul rutier este asfaltat cu o handa de
mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens.
In zon se afia:

s retea de transport n comun In apropiere ;

e unitdl comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

= spatii prestari servicii {(service calculatoareftelefoane, croftorie, salon infrumusetare, efc).

2.8. Descrierea generala a zonel. Utilitatea si dotarea urbana. Harti relevante

2.6.1. Descrierea zonei, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren infravilan, N.C. 81085, CF 91085, cu categoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 20,00 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe str. Milcov, nr. 10, jud. Bacau.
Zona are caracter mixt, respectiv rezidential si comercial, fiind populata cu locultorii cu venituri medii si peste
medie.

Artere importante de circulatie in apropriere;

»  Auto -~ str. Milcov,

e Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

Caracterul edilitar al zonel: imobile rezidentiale, comerciale, sedii de socistati comerciale efc.

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

Terenul dispune de foate utifitatile edilitare zonel: retea urbana de energie electrice, retea urbana de aps,
retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu si internet

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

2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectu! evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 20,00 mp,
avand nr. cadastral 91085, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiuiui Bacau si are categoria de folosinta curti-constructl,
fiind amplasat in Bacau, str. Milcov, nr. 10, filnd ocupat in intregime de o constructie — spatiu comercial aflata
in propristatea societati STOLAS! IMPEX S.R.L., conform extras de carte funciara nr. cerere
27826/05.04.2024 si a Contractulul de concesiune nr. 32054/20.08.1899 si a Actului aditional nr. 1 cu nr.
160908/12.06.2024. Proprietatea este amplasata in zona mediana a orasului, vis-a-vis de fabriaca Subex si

magazinul de mobila Elitemob, avand acces direct din str. Milcov. Amplasamentul dispune de toate utilifatile,
avand urmatoarele vecinatati:

« lanord: alee acces dintre blocuri;

s la sud; bioc locuinte;

» |aest teren liber - alee acces;

e lavest teren liber — alees acces.

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructll, in suprafata de 20,00 mp, apartine
Municipiulul Bacau, este plan si are forma regulata — dreptunghiulara. Terenu! dispune de posibilitatea de

racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie — spativ comercial. Accesul la proprietate se
realizeaza din str. Milcov. )
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEl SPECIFICE

3.1. Fapte curente : :

Analiza pietei este procesul de identificare gi studiere a pigtel unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
peniru a determina cea mai buni utilizare a unei proprietdi. O constructie existentd sau propus pentru ©
anumita utilizare poate fi analizatd In funciie de criteriile fezabifita financiare si productivitafii maxime numai
dupd ce s-a demonstrat c& existd o conformare corespunzitoare pe piald pentru existenia acele utilizari.
Valoarea de piatd a unei proprietéfi este in mare mésura dependentd de pozilia sa competitiva pe piata sa.

Tn anul 2025, piata imobiliard din Roménia continud sa evolueze intr-un context marcat de schimbar
economice si sociale semnificative. Cresterea prefurilor proprietalor, fluctuatile cererfi si ofertel, precum si
adaptarea la noile tendinte tehnologice i de sustenabilitate sunt doar cateva dintre aspectele care definesc
acest sector dinamic.

Aceastd crestere este influentats de factori economici i demografici. Aceastd tendintd ascendentd a preturilor
este influentats si de inflatia persistentd. Ea afecteaza costurile de constructie si, implicit, preturile finale ale
proprietatiior. In plus, modificsiile fiscale si cresterea ratelor dobanzilor Ia creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achizifie pentru poteniafii cumparitori.

Cererea din Romania se mentine robustd, alimentatd de factorl precum cregterea veniturilor populatiel si
migratia cétre centrele urbane. Interesul pentru proprietéti premium, sum ar fi apartamentele penthouse si
vilele exclusiviste, este In crestere. El reflectdl o schimbare in preferiniele cumpéarétorilor cétre locuinie care
ofers atat confort, cat sl statut social. Tendinta este mai evidenis in marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concentreazi pe proiecte care s& rdspundd acestor cerinfe.

Oferta pe piaia imobiliard din Roménia in 2025 este caracterizatd de o discrepantd intre cererea ridicatd si
disponibilitatea fimitatd a proprietatilor. Discrepanta este ntalnitd Tn special in zonele urbane aglomerate.
Aceasts situatie este rezultatul unul ritm mai lent al dezvoltarilor imobiliare. Ea este influentats si de factori
precurn cresterea costurilor de constructie sl reglementarile ubanistice stricte. Dezvoltatorii se confruntd cu
provociri in a satisface cererea iIn crestere, ceea ce coniribuie la mentinersa preturilor la un nivel ridicat,
Sectorul imobiliar esie puternic influentat de factori economici si politici, care determin atat prefurile, cét si
disponibilitatea finantdrilor. inflatia continud s& fie un element-chaie, avand un impact direct asupra ratelor
dobanziior la creditele_ipotecare si asupra costurilor de consiructie. Cresterea prefurilor materialelor de
constructie, cauzati de instabilitatea piefelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor si 1 obligl s
géseasca solufii pentru a mentine proieciele viabile,

Politicile fiscale adoptate de guvern Tn 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietel imobiliare.
Modificarile In sistemul de impozitare a proprietafilor si eventualele facilitdli acordate peniru achizitia de
focuinte influenteaza deciziile cumpdaratorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii cumpératori pot
stimula cererea, In timp ce majordrile taxelor pe tranzacti pot descuraja investitile. In acest context,
stabilitatea legislativa este esentiald pentru a mentine Increderea pe piata imobiliaré.

Un ait factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. In 2025, bancile au devenit mal prudente In acordarea
tmprumuturitor, Tn plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizitia unel locuinte s& fie mai dificild pentry
anumite categorii de cumpdratori. Cu toate acestea, hancile vin si cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiazd de dobanzi mal mici,
tnourajand astfel dezvoltatorii s& investeascd n proiecte sustenabile. Sustenabilitaiea este o altd tendinid
major care influenteazd sectorul imobiliar. Cladirile certificate ecologic si locuintele cu eficientd energetica
ridicatd sunt tot mal ciutate, Popularitatea for nu se datorsazé doar costurilor reduse pe termen lung, ci st
datorits legislatiel europene care nourajeazd astfel de dezvoltari. In orasele marl, dezvoltatorii integreaza
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentrut a
atrage cumparatori constienti de impactul asupra mediulul{Sursa:www.evz.ro)

Piata terenurilor din Rom8nia s-a mentinut stabild In 2024, cu un volum al tranzactiilor apropiat de valoarea de
450 de milioane de euro, Inregistraté Tn 2023, in cluda unui climat economic si polific marcat de incertitudine.
Terenurile cu documentatii de urbanism aprobate si-au mentinut valoarea, subliniazé consulfantii companiei
de consultanta imobiliara Colliers, In timp ce proprietdtile care necesitd astfel de demersuri au Inregistrat
scaderi In anumite cazuri chiar si de 30 - 40%. Investitori locali si-au consolidat pozitia dominantd, iar
interesul pentru terenuri Tn zone strategice a continuat s& creasca. Preturile terenurilor au svoluat diferit n
functie de tipul proprietétii. Terenurile cu documentalie urbanisticd aprobatd si autorizatii de constructie si-au
mentinut sau chiar si-au crescut valoarea. fn schimb, anumite terenuri faré autorizatii sau din zone mai putin
atractive au suferit scaderi de pret de pana la 30- 40% comparativ cu anii anteriort.

Bucurestiul si zona sa metropolitand au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactiilor, ou sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceastd activitate. Prinfre achizitile majore se numéré terenurile din zone
precum Bulevardul Preciziel si Bulevardul Progresulul. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
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Corbeanca sau Snagov au fost in atentia investitoritor datoritd disponibilitati terenurilor cu autorizafii de
construire, evitand astfe! obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentfiale a fost puternicd In orase precum Timisoara, Brasov si Constanta. Pe de
alta parte, unele terenuri mari, anterior vizate peniru proiecte rezidentiale, au fost reorientaie cétre sectoare
precum energie regenerabild si logistica, pe fondul prefurilor mai scizute.

Piata imobiliara din judetul Bacgu a Inregistrat o scidere in luna martie 2025, cu un fotal de 896 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparativ cu aceeasi lund din 2024, cénd au vost
tranzactionate 938 de proprietdli, sciderea este de aproximativ 4,3%. Insa, raportat la martie 2023, cand n
judef s-au vandut 1.138 de imoblle, declinul este mult mal accentuat — de circa 21,3%. Structura vanzérilor
aratd c& T martie 2025 s-au vandut 254 de unitdli individuale (case sau apartamente), 153 de terenuri situate
n extravilan si 489 de terenur infravilane. in ciuda unui nive! relativ constant al tranzactilor cu unitdd locative,
interesul pentru terenuri — In special cele extravilane — pare sa fi scizut semnificativ In comparatie cu anil
anteriori, sugerand o incetinire a investitiilor sau a proiectelor de dezvoltare imohiliard.Analiznd evolutia piete
din ultimil trei ani, tendinta este clar descendentd. Declinul constant al numérului fotal de tranzacti poale
reflecta o combinatie infre scaderea apetitului pentru investitii, conditiile economice mai putin favorabile si
incertitudinea din zona constructilor. Specialistii din domeniu atrag atenfia c& 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piafa imobiliard, Tn lipsa unor masuri de stimulare sau a unei redresdri
sconomice clare(www.Bacau.net).

In perspectivé, Roménia atrage in continuare investitori datorita potentialulul s8u economic, ceea ce reflectd o
incredere ridicatd I piata. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvernamentald ulterioars. Mal multe tranzactii, amanate anterior din motive politice si administrative, ar putea
fi finalizate In prima parte a anului, oferind un nou impuls pietel. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s3 astepte momentul optim pentru vanzare, iar investitorii, in special cei locali, rdmén Increzétori
in evolufia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investitii ar putea fi puse temporar pe pauzd pénd la
clarificarea situatiel politice, interesul pentru active strategice si oporiunitati de piatd réméane ridicat. Daca nu
intervin schimbér majore neasteptate, piata terenurilor va functiona intr-un ritm normal si in 2025.

3.2, Oferta competitivd
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de propristate care este disponibila pentru vanzare
sau inchiriere la diferite pretur, pe o piata daia, intr-o anumita pericada de timp. Existenta ofertel 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 urréatorii factori:
- cantitatea si calitatea proprietétilor imobiliare disponibile pe piat&;
- disponibilitatea si pretul terenului liber
-~ gconversia tn utilizéri alternative;
- conditiile economice §i circumstaniele speciale,
- disponibilitatea creditelor si a finan{arii;
- impactul normativelor si a documentatiilor de urbanism si al altor reglementari existente la
mormentul actual.

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

= persoane fizice sau societati comerciale private;

= societati comerciale cu capital majoritar de sta;

»  societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit.
Persoansle fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt propristari 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 el 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 peniru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii.
O clasificare a proprietatilor imobiliare oferite spre vanzare, se poate face in funciie de amplasamentul
acestora in arealul localitati. Alte criterifelemente ce se iau In considerare la achizifionarsa unei propriet&il
sunt: suprafatz si forma terenului , planeitatea terenulul, restrictiile de construire, accesul si frontul stradal,
accesul la transportul auto public, accesul la utllitéfile edilitare ale zonel, efc.
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(PERT S.48.L.

Evaluatorul, @ studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand

site-urile de specialitate ale agentilor imobiliare, respectiv: www.olbx.ro,

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

www.lajumatate.ro, Www.romimo.ro,

Astfel, la data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiulul Bacau, au fost identificate urmatoarele oferte .

. : Pret oferta Prat oferta
E,rt Locatie Zona Carasteiréféxg;‘ggpneﬁata tse‘ﬁ;?:{s; Vanzars vanzare
P {euro} {euro/mp)
Teren infravilan, suprafata 800 mp,
- acces facil, suprafata nereguiata,
1. Mggii‘f%‘gﬁf;; UN@ONa | ogiana | teren plat, ilitatiin zona. Terenul | 800,00 | 200.000,00 250,00
P 1dug. ac este pretabil pt. constructie
comerciala,
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
. acces faci dubly, suprafata
2. (c“:g;;?é‘;f;;:‘)" .Zgag“:ce;u mediana | regulata, teren plat, utiitatiinzona. | 442,00 | 150.000,00 330,37
» Jua. Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
. acces facl, suprafata neregulata,
3. 'é‘;‘f\:g"ri‘fm%rfjsg’c‘gﬁ mediana | teren plat, utiitati in zona, Terenul | 968,00 | 242.250,00 250,00
Zont). jua. este pretabil pt. constructie
rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
. N acees dubly, suprafata neregulata,
4. (gﬁggggﬁz"sjg) Frasinuldl | rmegiana | teren plat,uiltatiin zona. Terenul | 335,00 | 100.000,00 208,51
jud. este pretabil pt. constructie
comerciala
Teren intravilan, suprafata 270,00
mp, acces facil, suprafata regulata,
5, | MunBacau s ﬁ;eucu RUSSO. | \odiana | teren in panta, utiitati in zona. 27006 | 40.500,00 150,00
uc. Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala/comerciala
Teren intravilan, suprafata 576,00
Mun.Bacauy, sir. Banca mp, acces la strada secundara,
8. Nationala (in spatele farmaciei | centrala suprafata neregulaa, teren plaf, 576,00 172.000,00 298,61
Elvaryj), jud. Bacau utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 806,00
o mp, acces la strada secundara,
7. M””'Bacaggita’hom' M8 | contrela | supratata nereguiata, teren piat, 808,00 | 250.000,00 310,17
uiifitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren infravilan, suprafata 270,00
o mp, acces la strada secundara,
8 “i??éiii”aiii’é‘%‘?ﬁé‘ " | contrala |  Suprafatareguiata, teren piat, 270,00 | 99.000,00 366,67
) ' Ra T utilitati in zona. Terenul este pretabil ! e !
cau A
pt. constructie
rezidentiala/comerciala
Teren intravilan, suprafata 700,00
mp, acces dublu la strazi
Mun.Bacau, str. Alesa secundare, suprafaia neregulata,
8. Parcului, jud. Bacau centrala teren plat, utilitati in zona. Terenul 700,00 210.000,00 300,00
este 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 plai, 423,00 92.000,00 217,48
jud. Bacau uiilitati in zona. Terenu! este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 365,00
mp, acces la strada secundara,
11 Vii?:{:fﬁa(;z:ésgéégfigr) contrala | Suprafalaregulata, terenplal, | ag550 | 50.900,00 164,11
: iudl. Bacau ' utilitai in zona. Terenul este pretabil ' T *
jua. pt. foowri parcare, depozile
individuale, garaje.
13
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Teran intravitan, suprafata 249,00
mp. acees la strada secundara,
suprafata regulata, teren plat,
utilitati in zona. Terenul este pretabil

pt. constructie rezidentiala.

12  Mun.Bacay, str. Vadu Bistritel,
jud. Bacau

centrala 245,00 62.250,00

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

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

In zona centrala, preturile pornesc de la 164,00 euro/mp, pana la 366,00 euro/mp, valoarea medie a

terenurifor fiind de 273,00 euro/mp.

w7

Concluzii:

« Diferenta de pret (eurofmp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona in parte, este
explicabila datorita elementelor distinctive inferioare sau supericare ale amplasamentelor
{localizare, suprafata, forma, acces, front stradal, utilitati, restrictii constructive, etc).

» Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite.

« Intre vanzator si cumparator exista o marja de negociere a pretulul ofertat. Aceasta marja poate
i 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 plata, intr-un anumit inferval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se gjusteaza incet ta nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astiel influentata de cererea curenia.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectatd de raritate. Cererea mai este
influentata de dorinta si de forfele care creeazd si stimuleaza dorinta. Des! atraclia camenilor pentru diferite
lucruri ar putea fi nelimitats, dorinfa este restricfionatd de puterea efectivd de cumpdrare. De exemply,
imposibilitatea de a cumpéra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru cé pe o piatd
imobiliars oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererli, valoarea proprietatilor finde sa varieze direct cu
schimbarile de cerere, find astfel influentatsl de cererea curentd. Cererea reprezinté cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliard pentru care se manifestd dorinfa pentru cumpdrare gi / sau Inchiriere, la diferite
prefuri, pe o anumitd piad imobiliard specifics, intr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ si
cantitatly, este influentat’ si de oferta specificd, influenténd semnificativ prejurile de tranzactionare, Cererea
solvabils este reprezentatd in acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiarad de a achizifiona
acest fip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul accesarii unor credite imobiliare.

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de poiitica monatara si
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precum si de rata de inflatie ricicata, posibilii investitori
fiind circumspecti,

in analiza cererii de pe piaja proprietatilor imobiliare, sunt importanti urmétorii factori:

- populatia din aria de piaig;

- méarimea gi numarul famitiilor, rata de cregters/descrestere In formarea familiilor, structura gi distributia lor pe
varste,

- nivelui veniturifor si salariilor,

- fipologia locurilor de munca i rata somajului;

- raporiul Tnire spatiile ocupate de proprietari si cele ocupate de chiriagh;

. considerente financiars, cum ar fi nivelul economiilor, condifiile de creditare (dobénzi, raportul creditivaloare,
comisioane $i taxe, disponibilitatea asigurrilor);

- planut de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;

- factorii ce afecieazs atractivitatea fizich a vecinatati, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare si barierele naturale sau artificiale etc.;

- structura taxelor locale i a administrafiei;

- disponibilitatea facilitafilor si serviciilor (institufii de culturg, institutii de invaiamant si calitatea geolilor, facilitati
sanitare si medicale, servicii de pompleri §i polifie).

Dorinta de achizitionare pentru terenuri rezidentiale amplasate in zona proprietatii analizate, poate sa vina din
partea persoanelor fizice sau juridice care sunt interesate pentru investitil ulterioare in locuinte unifamifiale sau
fide serucil ?ub!ice, asa cum prevede Certificatul de urbanism.
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Actualmente, datorita conditiilor existente pe piafa, conditii influentate de instabilitatea politica atat
interna cat si internationala, scaderea semnificativa al indicilor pietelor bursiere, cresierea dobanziior,
cresterea cursului valutar, ete., cererea pentru orice tip de proprietail imobiliare este in stagnare sau
chiar regres, investitorli fiind mai prudenti.

3.4. Echilibrul pietei

Punctuil de echilioru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de

dezvoliare al afacerilor, datoritd instabilitatii economice, activitatea imobiliard rispunzénd la stimufi pe termen

lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite in functie de destinatie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilitt], forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,
efc.

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietati imobiliare

analizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cereril inferior celui al ofertei, ceea ce poate fi numita o piata a

cumparatorului.

La data evaluarii, cat si pe fermen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietei proprietatii

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

% Piata in declin: Da - Scaderea cererii este insofita de o oferta relativ excedentara si o scadere a
preturilor. La momeniul actual, se constata ca, desi exista o cerere redusa si o oferta supericara,
preturile terenurilor se mentin sau chiar continuua sa creasca,

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

> Piata a vanzatorului: Nu - O piata activa, in care vanzaiorii {(dezvoltatoril) de proprietati similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele obtinute In pericada imediat precedenta.

In coneluzie, analizand motivele enuntate anterior, 1a data evaluarii, cat si pe termen scurt, evaluatorul
considera ca axista un dezechilibru intre cereve si oferta, in sensul devansarii cererii de catre oferta.

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR $! CONCLUZIILE

4.1. Cea mai buni utilizare

Conceptul de “cea mai bund utilizare” (CMBU) este un concept de piaa. Prin analiza CMBU a proprietéii
imohiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitivé i profitabila.

"Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil si
justificata adecvat, 2 unui feren 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 proprietatil
imobiliara”.

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

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

@) peniru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avutin vedere ceea ce participantii la plata ar
considera a fi rezonabil;

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

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

Pertry a identifica cea mal buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe plata informatil
referitoare la terenuri libere amplasate in mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata sfectuate am studiat ulilizarile considerate probabile gi
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celel mail bune utiliziri a terenuiui considerat liber, tinénd
cont In acelasi imp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).
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n vederea stabilirii celel mai bune utilizari, am analizat utilizirile posibile ale proprietatilor, dupé cum urmegaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisé legal Posibild 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 utilizarl, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultd c& cea mai buni
utilizare a proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birour, spatii prestari servicii (medicale, contabilitate,
service calculatoare, efc.).

4.2. Wiodul de abordare a valorli
Pomind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valoril
sunurilor din patrimoniul societati, respectiv:
= abordarea prin piata
o metoda comparatiei directe;

4.2.1, Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii ferenului — metoda comparatiei

Premiza majora a abordérii prin comparafie directa este aceea ¢& valoarea de piatd a unei proprietéf
imobiliare este in relatie directd cu prejurile unor proprieta{i competitive gi comparabile.

Tn cazul de fai3, ca tehnicd de comparare, se va ufiliza o metoda calitativa si anume ~ analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relafiilor indicate de datele piefel, fard a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceastd tehnicd, evaluatorul analizeaza, compara i ajusteaz’ oferte gi tranzaciii pentru loturi similare
in scopul determinarii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faia de cele ale proprietaii sublect.

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

COMPARABILA 1 Teren intravilan, mun. Bacauy, str. Toamnei, jud. Bacau, cartier Cornisa, in suprafata de
442,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, cu dublu acces este la vanzare la
data evaluarii cu 338,37 eurc/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.imobiliare.ro.

COMPARABILA 2 Teren intravilan, mun. Bacau, str. Castanilor, jud. Bacau, zona Orizont, in suprafata de
969,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictil de constructie, ulllitati in zona, acces direct la strada asfaliata
este la vanzare la data evaluarii cu 250,00 surc/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.
COMPARABILA 3: Teren intravilan, mun. Bacau, sir. Frasinului, jud.Bacau, zona Piata Sud, in suprafata de
335,00 mp, ou o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, dublu acces este la vanzare la
data evaluarii cu 298,51 euro/mp. informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

Cuantificarea ajustarilor:

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

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

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

4. Utilitatile influenteaza valoarsa proprietatii. Toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de
5%, acestea find inferioare sublectulul.

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii, Comparabilele 2 si 3 au fost ajustate pozitiv cu un
procent de 10%, acesta fiind infericare sublectului.

6. In functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate pozitivinegativ cu un procent de 10%+15%, fiind
inferivare/superioare subiectului.

Din analiza efectuatd a rezultat c& cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabifa 1, decarece
aceastaarg cel mai mic raport ATB/pret oferta si cel mai mic nr. de ajustari.
Desfasuraréacalculelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1.
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5.C. ADEVAL :
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACALL BTR. BLCOV, NR. 16, judd Bacas

CAP. 5 ESTIMAREA VALORI FINALE

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

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de periinenta este flecare 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.

Pracizia

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 unel anumite aplicatii a metodei.
De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur peniru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
impreciziile in ajustarile pozitive si negative se compenseaza,

Cantitatea si calitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie
studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita franzactie 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 informatil. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea reala,
va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

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

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

Viteren - 20,00 mp - Bacau, str. Milcov, nr. 10. NG 91085 = 26.380,00 lei respectiv
Yieren — 20,00 mp - Bacau, siv. Milcov, nir, 10, NC 91085 = 5,300,90 auro {265,90 euro!m;:)

Avand in vedere valorile estimate pot {i precizate urmatoarele:

« foate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 03.06.2025, urménd a fi corectata ori de céte ori
piata o cers,

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

s valoarea aste o predictie;

¢ valoarea nu este afectata de cota TVA;

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

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

= evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare 3 Bunurilor — editia 2022 si a

recomandarilor si metodologiei de hucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

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

ing. Adrian Popa — Evaluator autorizat ANEVAR

Ing. Valentin Fechet - Evaluator autorizat ANEVAR

,géﬁgu!?at%%%%ﬁ
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SC ADEVAL EXPERT SRL

CENTRALIZATOR GENERAL

Anexa Centralizator General

ort.

Teren intravilan - Mun. Bacau,k str. Milcov, nr. 10,

jud. Bacau, nr. cadastral 91085

a | Valoare propusa

26,380.00

5,300.00

Pagina 1din 1



ADEVAL EXPERT SRL.

Anea 1

EVALUARE TEREN - MUN. BACAU, STR. MILCOV, NR. 10, JUD. BACAU, #.C. 91085, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Efamente de comparatie

Sublect ~ Teren

& bila 1

Comparabila 2

Comparabita 3

Adresa

Mun. Bacay, str, Milcov, nr. 10,

Mun, Bacay, str. Toamnei

Mun. Bacau, str. Frasinuiul

fud. Bacau (cartier Cornisa), jud. Bacau B("zuor;aaé?zﬁ}j)t.ﬂjﬁfsalzzgir {zona Pg;ﬁ ::d)‘ jud.
Numar cadastral 91085
P ienta informatii co bil storia.ro storiase storia.ro
Pret olariat {euro) 150,000.00 242,250.00 100,000.00
Pret ofariat {euro/mp) 339.37 250.00 298.51
Tip pret de vanzare {tranzactie/ oferta) cferia oferta oferta
Ajustare (32) ~10.00%! ~10.00% -10.00%
Ajustare valorica (suro} -33.84 -25.00 -29.85
Pret ajustat (euro} 305.43 22500 268 686
Dreplul de propristate transmis absalut absolut absolut absolut
Ajustare (3¢) 0.00% 0.00%: 0.00%:
Conditii de finantare plata integrala plata integrala piata integrala piata integrala
Ajustare (56) 0.00%| 0.00% 0.00%
Conditit de vanzare de piata de plata de piata de piata
Ajustars (35) 5.00% 0.00% D.00%:
Cheltuieli necesarz imediat dupa cumparare nu & cazul nu e czzul nu e cazul nu e cazul
Ajustare (55} 0.60% Q.00% 0.00%

Conditii de piata

data evaluani

valabll la data svaluarii

valabil fa data gvaluarii

valabil 1a data evalugri

Ajustare (%) 0.00%) 0.00% 0.00%;
Pret ajustat (euro} 305.43 225.00 26866
Ajustar! pentn

Amplasanent Mun. Eaca;{sstgag;(jov ne. 10, mai stab mai siab Aai bun

Ajustare (%) 2.00%; 2.00% ~5.00%)
Ajustare valorica (suro} 841 4.50 -13.43]
Suprafala teren (mp) 20.00 442.00 £58.00 335.00

Ajustare -5.00% -10.00%| -5.00%
Valoare ajustare -15.27 <2250 ~13.43
Tip teren infravitan, GC similar similar simitar

Ajustars (%) 0.00% 0.00%] 0.00%
Ajustare valorica (eurc} 0.00] 0.00 0.00;
Utilitati utifitati 1a limita proprietatii tilitati in zona utifitati in zona ulifitati in zona
Ajustare (%) 5.00% 5.00%! 5.00%
Ajustare valotica (eurs) 15.27 11.25 13.43;
Forma terenuful regulata regulata naregulata nereguiata
Ajustars (%) 0.00%: 10,00%| 10.00%
Ajustare valorica {gura) 0.00] 22.50] 28.87
Acces si front stradal acces faclt mat bun mai siab mai bun

Ajustars {%) ~18.00%: 10.00%) ~30.60%|
Ajustare valorica {euro} -45.81 22.50] -26.87;
Restrictii de construire Conlorm PUG Conform PUG Conform PUG Conform PUG
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%;
Ajustara valorica (euro) 0.00] 0.00] 0.00;
Alte informatii b este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustare (%) 0.00% 0,00%: 0.00%:
Ajustare valorica {2uro) 0.30 £.00; 0.00
TOTAL AJUSTARI 3828 -13.43
Alustars fotala neta 36.28 ~$3.43]
Ajustars totala brofa 83.28 94.03

Rumar ajustard

A.T.B. ] prat de vanzare/oferta

Valoare teren {eurofmp)_rotunjit

285.00

surn/mp

| VALOARE TEREN N.C. 91085, § = 20 MP

26,380.00 lei

5,300.00 €
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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 Municipinlui Bacdu fntrunit in sedintd ordinard la data de
27.04.2018, potrivit a1t.39 (1) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice
locale republicatd, cu modificarile si completirile vlterioare,

Avénd Tn vedere :
~Referatul ur. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoniului prin care solicitd insugirea Inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiulul Baciu;
-Expuncrea de motive a Viceprimarului Municipiului Bacgu, nregistratd 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
Bacju, Intocmite In vederea avizirii proiectului de hotarfre: 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 Cormisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 si nr, 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publicd,
modificatd si completats;
~Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) lit. ,,b”, ale art.
117 lit. ,a”, ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publici locald republicatd, ulterior modificat si completatd;
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexa nr. 1 la Ordonanta Guvernului nr, 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificatd si completatd;

in baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. *“¢” si art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicatd, ulterior modificata si completatd,

HOTARA STE:

ART.1. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Bacdu, conform Anexelor ar. 1 sinr. 2, prti integrante ale prezentei
hotarri.

ART.2. Primarul Municipiului Baciu prin Arhitectul Sef - Compartiment
Administrarea si Inventarierea Patrimoniului §i Directia Economicd va aduce la
i}agepl’ ire prevederile prezentel hotrari.




ART.3. Hotirarea va fi comunicatd Arhitectului $ef, Compartimentulul
Administrarea si Inventarierea Patrimoniului si Directiei Economice. -

ART. 4. Prin grija Secretarulul Municipiului Baciu prezenta hotarare se comunica
n termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Bacu pentru verificarea legalitatii.

E g

CONTRASEMNEAZA )

SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU

NICOLAE-QVIDIU POPOVICL,
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Domeniul privat al

S=140mp,B-dul Unirii,ne.15

2030 0 Teren concesionat destinatia:comer{--alim.pub 2004 174138 municipiului Baciu

2031 5=20mp,str.Milcov,nr. 10 24876 Domeniul privat al

i 0 Teren concesionat destinatia;comert 1999 municipiului Bacau

2032 . 3=1 ‘1mr?,su:E.('lPintea,nr.Z 13682 Domeniul privat al

0 Teren concestonat destinatia:cotd ind.locuinti 2003 municipiului Baciu

2033 5==27,5mp,str.Stefan cel Mare, nr.50 bis, 34205 Don}a}aiul privat al

0 Teren concesionat destinafia:garaj 2000 municipiului Baciu

2034 =9 8mp,str.Mihai Viteazu, nr.1 12189 Domeniul p}ivat al

0 Teren concesionat destinatia:ext.cab.stomat 2000 ’ municipiului Baciu

2035 S=2,4mp,str. Republicii,nr.9 1402 Domeniul privat al

” 0 Teren concesionat destinatia:ext.cab.stomat. 2003 municipiului Baciu

$=27,5mp, str.Victor Babes, nr.27-29, Domeniul privat al

2036 0 Teren concesionat destinatia: garaj, nr. cadastral 83854 2000 16056 municipiuiui Baciu

CF 83854

2037 o S=2$,0§1np,§3-dui Al.cel Bun, nr.6 34390 Domeniul privat al

0 Teren concesionat destinatia:ext.sediu 2004 municipiului Baciu

S=300mp,str.Alba Iulia,nr.1 bis Domeniul privat al

2038 - Teren concesionat destinatia:locuinti 1995 45692 municipiuhii Baciu

HCL 450/2023

2039 _ ‘ S=23,6%mp,str.Decebal,nr.2 29380 Domeniul privat al

0 Teren concesionat destinatiarext. locuini 2001 ' municipiului Baciu

S=37mp, str.Garli, nr.52 (poz.2), destinafia: Domeniul privat al

2040 - Teren concesionat prest.servicii, nr.cadastral 62890 2000 40862 municipiului Baciu
(Sinit=32mp) CF 62890, HCL 59/2024

2041 ' S—*—Z{S,G?mp,strl"ictor Aman, n1v.94 D 13198 Domeniuvl privat al

0 Teren concesionat destinatia: cota ind.locuinta 2002 municipiului Baciu

2042 . _ S=27,9 1_mp,str:Pictor A'man, nr.94 D 34716 Dome_ni_ul privat al

0 Teren concesionat destinatia:cota ind.locuinta 2002 municipiului Baciu

2047 bis . S=27, 1 Smp,str.?ictor Afn&n, .94 D 33808 Domeniul privat f‘l

0 Teren concesionat destinatia:cota ind.locuin(d 2002 municipiului Baciu

2043 8§=22,67mp, str. Pictor Anian nr.94D 28198 Don}e.ni.ul p_rivat al

0 Teren concesionat destinatia:cotd ind.locuintd 2002 municipiului Bacu

8=34,87mp, sir.Ardealului, nr. 22 < Domeniul privat al

2044 0 Teren concesionat destinatia:garaj 1999 43374 muniecipiului Baciu

2045 S=27,5mp,str.Bicaz,nr.150/B/1 6108 Domeniul privat al

municipiului Baciu
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tde Cadasteu gt Publicitate imols
reul de Cedastry s Publicitate tmobilia

ERA A i EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 81085 Bacdu

Semnat | cu semnatura
alectronica exiinsa, of L
465/2001 si olDAS

A, Pertea 1. Descrieras imobifulu
TEREN intravilen

Adresa: Loc, Bacau, Str MILCOV , Nr, 10, jud. Bacau

g’s; e ggfggﬁc NP Suprafate® (mp) Observatil / Referints
a1 01085 P Teren neimprejmuit; Constructia G INecriss 1 OF S1O0ECT
o TEREN DOMENIUL PUBLIC

B. Partea Ui, Proprietart st acte

Inseried privitoars Ia dreptul de proprietate §i zlte dreptur resle Aeaferinte

27626 / 05/04/2024

Act Administrativ nr. hotarare nr. 157, din 27/0472018 emis de CONSILIUL LOTAL BECAL ; adeverinta nr,
1222870/13.02.2024;

81 Intshulare, drept de PROPRIETATE, qobandir prin Lege, cota actualal Al

1

i

C. Partea Hl. SARCINI

Tnserien privind dezmembramintele dreptulul de proprictate, dreptur resie Referinte
de garantie si sarcini

27626 [ 05/04/2024

Act Administrativ’ nr. coniract de concesiune Ar. 32054, din 20/09/1599 emis de CONSILUL LOCAL AL
MUNICIPIULLL  BACAU;

Cl |intabulare, drept de CONCESIUNE -
C1Fi9348034

> G prevedeile Legh Nr. 67772001 Paging 1 din 3
Pprevesent: ey SR ¥
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aite Funcierd Nr @

Anexs Nr. 1 Ls Partes |

Date referitoare la constructi]
Destin . SHustie . .
t = Supraf, mpy 170008 Observati eferinte
C construct] Supraf. {my juridics Observatil / Refering
constructi Cuacte(d. construta la 50020 mp: 5. COREUUNA
5t SIO8R-CL industriale si a0 iy CF  idesfasurats:20 mpn SPATIU PARTER Ad=20 mp
adilitare propriu

Certific ¢d prezentul extras cares
biroy,

Prezentul extras de carte funciars este valahil g autentificarea de citre notaryl
care se sling drepturile reale precum si pentru dezbateres succasiunitor,
susceptibile de orice modificare, in conditiile tegil.

S-a achitat tariful de 120 RON, -Dovada plata card online nr 28
serviciul de publicitate imobitiard cu codul rr. 213

unde cu pozigiite in vigoare din cartes funciars originald, pastratad de acest
3 g g

public & actelor juridice prin
. lar informiatile prezentate sunt

795/05-04-2024 in suma de 120, pentru

Data solutionari, Asistent Registrator, Referent,

22-D4-2024 LENUTA-LIUANA ALEXANDRESCU

Data eliberarii,

A ‘fparata i sermnanira) Tparaia 5 semnatura)
jale de prevederiie Legh Ny, §YT/2001 Paging 2 90 2




{om i
LEIE FL

axa Ny 1 La Parte

Suprafata {(mp)¥

20

TEREN D

OMENIUL PUBLIC

determinata in planul de proiectie Steren 70,

DETALE LINIARE IMOBIL

~ /
w”’w&M
n‘”’w
esf}@
Y
Kv\\
Date referitoare Ia teren
wr | Categorie Hmrs Suprafata 4 x P i :
ct | Folosings | vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Obisarvatii / Referinte
1| cut s 20 - - .
constructi

Lunglime Sepmente
1} Valorile lunglmilor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.

Punct Punicy Lungime ssgment
Tnceput sférglt = (i}
1 2 2598
2 3 2.089
3 4 g8
4 1 2.1
L engimile segmentalor

= Bistarge dintre puncks

e date cu caracie:

aste formats din segmente cumut

Glwjale de preved:

i . 7752003,

sunt determinete Th plandl de protectie Stereo 70 $i sunt rotunjite s 1 milimetre,
ate ce sunt mat micl decdt valoares 1 miimeta,



Date solutiondni

22082024
Data eliberdyi
i/

LENUTA-LILIANA ALEXANDRESCU

(parers 81 semnatural




B Codasteaf Suprfely mpsursts Adrese imobiul
- “’”‘# ST, MELOOY RE.IG, U, BACAY
s 35,

B, Carbes fusciers

| Bacaw

:
§
}

| S0%eEE, - s
Plrc:ela (1L
N, [Coordonate pet.de contur! Lungimi
pok - ~ laturi
T (m) ¥ Im B{i,i+1)
11563955.487 {647564,000 2.100
2|563957.403 |647563.2.87 9.600
3 563961.1181647572.03¢ 2.008
i 1563959,183 |647572.851 2,509
S{1Co)=20, Lomp  P=23.390m
% =
DATE REFERITORRE LA TEREN
%?rmf& 2 & " )
-, Categoris el Supreiate el
folesita frp) tasiaparoela
3 e . ' TEREN INVRAVILAN DOMEREY PURBLEIC PRIMARSE
"""" Fostaf 28
CULF SURFEtE CORSrnns -
SOnS Dsetinatis ;35 (o} Hentluni
[ CIE SPATIU PARTER Ad=20 mp,
8.0, STOLOSE IMBPEX S.R.E.,
Tots! iy
Supratais tolels masrats =30 o
Suprafels din acke =30 mp
NI Fgpecior
Confirm exsculsres m@ﬁﬁ?&mm‘w fe peran, s rnfEpns 5 pe ot
cerectitudives inme:gxgiﬁfé o ém&ﬁ?& ?g{;ﬁfg ;{;ﬁgﬁgﬁgggﬁg{iﬁswﬁ
coptrals sf coresporfents S Y i crtlostrnt o
costela cu realitales ding ; T o
Ty
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DTE__2).73. 1999

CONTEACT DE CONCESIOQHARE

L. PARTIVE CONTRACTANTE

Incheiat intre AUTORITATEA EXECUTIVA A MUNTICIPIULUT BACAT
cu sediul in Baciu, str. Mar3gegii, nv. 6, reprezentatd prin DL.
DUMITRU SECHELARIU ~ PRINAR gi DI.. PASCAN FLORIN - DIRECTOR &I DTRFC~

TIEL ECONOMICE, fn calitace de CONCEDENT, pe de o parte, si
r

S.C. STOLASE [MPEX S.R.L.

=Xt sod:u?%@&dﬁ”’

gikkiui} in Muniz lpnul Baciu, sto/ Milzov 19/a/10

fnmatriculati la Registrul. Comergului sub nr. J/Q@/23@/1997 B L
in calitate dec CONCRSTORAR, pé do alti pavte,

In temeiul att, 71 4

<

102 div Regulamentul privind organiza-
rea 13c1t4§§1}or pentru concesionares terenuriler, aprobat prin Hotirs

rea nw. 63/10.05.1999 a Consgiliului Local al Municipiuiui Baciu; potri
vit art. 10 din Legea nrc. 50/1391,
nr. 125/1996, a Legii

Hotd3rlrea Consiliuluj

modificacd si camplmtaté prin Legea
fr. 119/1998 privind regimul conces1un1}or g1
Local al Municipiului Baciu nr. °4

dgn 16.95.
a intervenit preﬁeﬁtul CONTRACT DE CONCESIONARE.

IL1. OBTECTUL CONTRACTULUTL

Art, 1 - Obidctul contracrtului este

cedares st oreluarea T
concesiunce a terenulul situat in intravilanul Municipiului Rac3a, sir.
MTLCOV i

pralata d #B.p., 8ga cum rezultd die planul de sitwagin
anaxal.

I  § td , avind su-

Destinagia tcrenulul concesionat, va €1 REALIZAREA UL
SBATLU COMERCIAL Z<NTRU DESFASURARZA ASTIYITATI!

LoaoMedy
Art. 7 - Terenul precizat la ART. § se prcdx de cdtra conc
dent citra concesion at, pa bazi do proces-verbal de pradarz-priwmicas

©3

T add

DHh




o , - 2 =
- S :

Durata de executie este de maximum 12 (doispesiane) ¢
Eunl de 1& dtaa 811berérll autorizatiel de comnstruive.
© Art. 3,m In derularea contractului de ccﬂc931on&r céﬁcé$i~
ona;ul va utiliza urmatoarele caLegerll de bunurx,
e _..:_--,-.- e 3
b) bunuri de preluare THYESTLTIA REALIZATA DT _CONCESTOMAR
USSR U U _”.-_,,;-.-....w..«-;A-___J§
e A - e e i L i s i 4 e IR |
- — B m.mﬂ"gﬁ’.:;,ﬁ‘g%m._, Caﬁmb Yy, E.ﬂ‘%' S i e+ o e e ann - -
Art. L - Durata »encesxunll esta de .25 (douéae;QEEQEQQQ}‘
ANT, 1ncepénd cu data intririi fa vigoare a gre7entu1u1 c&ntraat respevmém%
tiv 20.09. 1999 - : .

Kb s o -

ContractuE de conceﬂlune poate §1‘praiﬁﬁgitrggntrﬁ-q_perica»
i egald cu ce L mult 3umét&teA 1audusata»sa.&ni§iaié.«

IV PRETKL GGRCESIUVEI

‘ &rE,‘S‘vaedevanga ccnv331au11 este &e 355 000 (0?53UC““
cx1ngec1n;_}vu. e ' R

yubiase din data da. 14.@8 1999
judecarea 11¢&t3§i&lwu-

§L pe b&za cﬁr&xa s«a Eﬁcut adm

Avt. B - Taza de ronceslsnare g va 1ndexa anual confarm in=

dxcelul de indéxara stabxlzﬁ prxn %otﬁvﬁra a Consiliuluf L@,alg Ea inﬁ&«
putui fiecirvul an f&qcala :

Avt., 7 - Plata in. avans- a . taxel de. woaceszcnares mxoneheazé
concesionacul de plata indexdrii penktru pesxsaﬁ% Qlitltﬁ in- avausﬁuPrxn
mw_iaggLegaxﬁ_innra,p§r§1} concesionarul va. avad dr&ptulﬂsé‘piﬁteasaéwin~ -

- an% ‘maximum 10 (zece) catﬂ ttlmestr1%1
‘ A:t,_ﬁ

Canc531onarui ass obltaaglq s cansthut% in maxi-~

mua- 90 zite de la. semnarea contrac tutux de coﬂuestonare (teruen 11m1té
.20, iZ.iQ?G '

et sttt ettt

. Y, garaﬂ%ta de. concesionace in vzioate de 850. 000

lei (taxa de concesionare stablilté si datocatd peqtrw 9tl%u1 an al
toacesiunii). '

Art. 9 - Taxa de concesionace pentru anul fiseal 1999
Aﬁ%ﬁESTE indexata. = . -

V. HDB&LITATEA.DEA?LATA

nArt. i0 - Samele ptevﬁvuLe La AQTe 5 se vor ac%l&& print
dln conitul counz e31awatuldx, . .

i

£/ L o , in contul cancaﬁan«§§
22207 3];77%32; deschis la

Tiazovarin untsipiulul Bacling



...3_..
direct in numervar la casieria Consiliului Local al Hunlcipiului’
Baciu. . .,
Art, 11 - Sumele anuale previzute la ART. 5 se plitesc
4 (patru) rate trimestriale, in termen dz 10 zile de 1a expiracaa
ieclvul trimestry.

Arg. 12 -

in
Foghd
Fax

Intirzierile 1a plata catelor trimestriale se
vor penaliza cu penalititi zilnice de 2,30 % dln suma datorati,

conform legislatiei "in vigoare, urmind ca dacé fataczierile depisesc

182 zile, sa se procedeze la vetragerea concesiunii

L4

Vi. DREPTURILE PARTILOR
A. DREPTURILE CONCESIONARULUL

Art. 13 - Concesionarul are dreptul de a exploata, in
mod direct, pe riscul gi pe rispunderes s4y bunnsl ce Face ablectui’“
contractului de concesionare.

Contesionarul ave dreptul de a Incheia contracte cu terpii
pentru asigurarea gi valorificarea exploatirii bunulul ce face obien-

tul concesiunii in conditiile legii, Firi a putea transfera scestora
drepturile dobidndite prin coatractul de concesiune.

B. DREPTIURILE CONCEDENTULUTL

Art, 14 - Concedentul are dreptul si inspeztere bunurliﬂ
caﬁuas&enate, 31 verifice stadiul de reanlizara a investigiilor, pre
gi modul in care este satisficut interesuyl public prin reslizaresa

scbivitdgii, verificind respectarea obligatiilor asumate de concesio-
narc. ‘

i

Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabils
a concesionarului.

R

La Incetarea contractulei de concesiume prin ajungere lu
cermen; concedentul are dreptul 33 I3i manifeste intentia de a dobindi
bunurile de preluare i de a soliciita conzesiomarului Tachricran
contractulul de vinzare-cuwpirave

termen de _ 12 (doisnrswess) luai , concedentul este ebligae 81 fgi

exavcite dreptul de opiiune, sub sanctiunea decidecii.
Canzedentul are dreptul sY wdifice fn aod unilateral

reglementard a contvactulul de concesionare, din motive 2XCep-
tionale lecate de interesul

21 peivice la aceste bunuci. In

parctea

n2tional sau local.

VII. OBLIGATIILE PARTILOR
A. OBLIGATIILE CONCESIONARULUL

&rt. 15 - Concesionarul

este obligat s3 asiguve exploata-

)

)
)



B I -

) Art. 15.1. - Concesionavul este obligat s3 axploateze ia wod
divect bunurile race fac obiectul csncesiuniiﬁ

S Axg. 15.2. - Concesxgnardi nu coana ‘subzoacesiona buaul ce
face abieﬁtu? concesiunii.
Are. 15. 3

- COBvESlOﬁRCﬂ@ este obllgaL 85 plﬂteasc% redevan-
ta la termenels stabilite Ia prezentul contract de concesiounars

&rt. 15.4. - Concesionarul este obligat si 3313&» - crasterea
eﬁz-lengal in ucmﬁt@arate modalzt§&1, : ' o

[

+—=——ConcrsionsTul wste oblig a;.ga‘:gale »ugmésa:-«

S T o R

{
s
=
)
0]
w !
[
et
urr i
fete i
ot
X33

.
rest

'est¢r3§_dateip i QNlae} cowsraucrz REALIZATA DL TAW?L&R&E DEN

_ ALDNINTU, GRAM TERMOPAY zxsa&za D CA?A&ﬁSAI : 4f'_ | 1°ff"” B --'
e Big 1‘&&113!25:@ & :-»»VES?:.{ Es ilﬂ- —i? LG&{ a '
uB?&VmQEK‘&dTGR?Z&LELI DP:CONSTRQERg ';“rﬂvw'“ : -

c} 1ﬁvest1§1110~ wce ﬂ} sa a&antzzea?4 Q& dutata G@ﬂﬁ%ﬁluﬂlL

: e) stamdaxéele de P&TlLaLn a:as tlvxh"“tiﬁnlgggﬁﬁﬂﬁg'f ;h*;'
ELE pREY%VUIE DE. LEGLS%A”IAh§ﬁ ¥£GQéQE SET RTINS .ﬂiv e
V &rte 13;&0»#, Caﬁﬂeszona cul

este ddllaat a% rwspehte Pmdi‘”

1138 lmpus“ de naﬁufa bunueilor. {p ro&;agm& me&lu{ui, pratmcgla muncii,
cond1§11 de 31guran§§ Su axpiuatarv, cmnd1§11 prlv&nd §0108!€*& -3
uonsetvarea pqtrxﬂouxuiua, ete.). I : » '

Act. 15. ?.:e5xm,ep§xd cu sl 2' ~lea’an al conczesiunii,
roncesionarul se obilgé CH creeze mlnlmum (daui)

muﬂuﬁ ‘pe ducats nedeuermznﬁt§.

'laéuri de

Aves 15 8ai« La Incetarea. cout\abtulwt de concesionave prin

ajungere la Lermer, cenpe310narul ‘este obligat 3% xcstlbuxe concedentu-
tui, Ia deplinZ propr

Libers de sarcini.

Art. 15.9. - La incetarea coutractului de concesionars, con-
cesionarul este obligat s3 Incheie

etate, bunurile de rakuv, Cin mod gratuit si

cu concedentul un contecact de viawace-
vand ca obxe\t bunurlle da Df&lﬂﬂtu, previzut ca atare in

Sontract de conresiuae,
intentia de s le dobiiadi.

15.10. = La iIncetavea zontraciulni de concesionavz din -
e <Y
5 H4

A men, exsluzind forfa majord si
.



- S - . . .
cazul fortuit, <oncesionacul este obligat 35"asij@ﬁé~'aam@iﬁuﬁt&té§ )
~ntest§F£l a”t1V1?£?ii $n counditiile stipulate inm comtract, pind la
preluarea acesteia de catre concedent.

Arg. 15.11. -

Ia cazul ian cave concesionarul sesizeazd
existenfa sau posibilitat=za =xistenfel unel cauze de naturd sd com-

duci la imposibilitatea realizirii activitijii, va notifica de indati

aczst fapt concedentului, In veder Zrii urilor ce se lmpun
pentru asigurarea continuitigii activititi

Art. 15.12. )

~ Comrcesionarul este aallgat

s3 continuie

exploatarea bunului in noile coadigii stabilite de concedent, in mof
uniltateral, potrivit Art. 14, alin. 4 din prézentul contract de con-
cesiune, fAri a putea solicita fncetares acestuia.

B. OBLIGATIILE CONCEDERTULUL

Art. 16 - Concedentul este obligat si nu fl tulbuwa pe
concesionar in exercipiul drepturileor rezultate din prezentul conkra
de concesionare.

Concedentul au are dreptul si modifice %n mod unilateral

contractul de concesionare, ia afara cazuri'or previzute expres de
lege.

Concedentul este obligat si notifice councesiomarulul apa-

rigia oricarow fmprejurici de naturd si aduci atingere drepturilor
c@ﬁceszonarulula

VIII. IHGETAREA CONTRACTULUL DE CDHSESIUNT
Arr. 17 -
urmitoarele situatii:

rerentul contract de concesiunc inzeteaz’ Tn

a) laz expirarea duratei stabiliti im contract, dach pﬁt*
tile nu convin, In scris, prelun"

b} fa cazul In caw
prin denungarea unilatzrall de

ea atestula, fa condigiile legit

eresul ﬂ&kloﬁal smi local a uipuna,

ciitre concedeant,
gubiri juste gi prealabile In sar:ina con

int

cu plata unei despi-

cedentulai g
¢) tn cazul nerespeciirii obligagiilov cooivactnale de

satre concesiomar, prin reziliere, plata unel despigubiri in sar:zi
concesionaruluij '

d) in cazul merespectirii obligatiilow contractuale Jde
citre zoncedent, pcin rewiliece, cu plata de despiazubiri Ia sarziaa
concaedentuluiy

e) la dispacitia, diatr-o cauzd de fortd wajord, a bunu-
lui concesionat sau in cazul iLmposibilitagii obiective a sonc2sionar
1ui de a-1 exnloata, prin venunjace, €373 D
T £ In cazul in cara Lnfecasal national sau losad
s iuapiTarat snel toncesiunl, ears se peate fac 3
A orzaauiul cave a4 aprabal woazasi

S

tainistrativ a

o



S R .

“zrea coucadentului, Tn anesi ~3z se va intocni o documentatie tehimico-
economicd In cave se va stabili pfekai “égﬂwmparﬁr’r. In aceastd situa-
<ie dz Tncetare a cogeesiunii nu se percep daune,

o) alte cauze ds fncetace a contractului de PGﬂ‘“SLG?

s ENTE
a aduce atlagera cauzalor gi condifiilor remlementate de 3ewe.

Contractul de concesionare se reziliaz 23, din vina comcesio-
navului, *si in zazul Ia ~ave acesta nu a depus é@cuaentagla in vederes

obbinerii aut@rlvaglel de COWSLKUIr“ §1 nu a iﬂceput execulia lucririlor

-1la obiectivul de anastlgzlg in tevnen de 12 1unt de la data 1ﬁcneler1
cantra tului-de. CO“"ESlﬁnarea»

— H0_§tﬂiﬁue__g§7 anwgrlgg_gauzéw“ww@qtﬁacﬁﬂﬁ wideo ?Eﬁhiﬁﬁég'”
bunutxﬁe care. au fost. uthzwa-b de csnceslenar Ta dwrularma con ‘egiinii
cvor £l rapartlwate dupa cum urmeazé. L S

“b bunuri da retug - TTRVL‘IUL CGNC S‘EGNA?

b). buauri de preiaana _ INVESTITIA RFALEZAFA DE CO&CESXONA& ' '

ey bﬁ@ura proprii BUNSRIL“ Dw-{ﬁVE& A?

e

e

-
e e . e . - F

IR C&AGZE COHTRACTUA,u REFFRTTOARE L& IH?ARTIREA
RESPQRSAEILITATELQR DE NEDTU’I%TQ“ CQVCFD

T ST_CONCESTONAR . -

e Rﬁar@ﬁﬁﬁﬁﬁm QG&“R&CTSAL& ST
Arg. 19 - Werespecr&rea de chbre

.01r§L¥ ‘ ontractante a.
cblluaglzlsr cuprlnse in p:ezentui cantr&ct de" cww,esaenare, aurage

isgunderea rochactuaii A pirgii

Lﬂ: nlpd.
Ace. 20 - P teranu?.wu@: 31anat, uaﬁcesﬁenatul va re%ilza
o -investigie In vala&re de minimua__ - 80.000.000  jei.
‘ - Art. 21 - La finalizacoa rGwSLCurglelg caw,eqlona-ui a2 o
aﬁliéggia dz. a iacheia \pLOges~egrbai de’ teren;xe a Iucrgtller, pre cuny
si de

a f ace davada asxwurétll caﬁstruxtlel ia c unltate aut0r17ata in
cest Suap, 2 ‘ S

Ace. 22,» - Schimbares destisagiei tecanului coanccsiocnat so
ace aumal cu acovdul s<cis al cvacalsarulal.

en

poata
Rr. LITTGLT

\va, 23 *'fltl¢llie de orice fel ce decukc dln executarma

prezentului contract de conzesionare suat de *ompetcnga 113»8“&@& Jude-
elitoregol de drepL uonun.

Arr. 7% - autru solutios

“ees. avianial elae “litigii pATiile
“Gﬂttﬁ“tul de concesionare clauze cgapromisorii

R
g



XIII - DISPOZITII FINALE
Art. 76 - Concesiunea va putea fi bransmish urmasilor, con-
Foram dreptilul suncesoral. Act

2le vor i transcrise prin grija pirtilo:
pe numele urmagilor legali.

Act. 27 - Orice fntslegere legald fntre pirti, survenitd

in pericada derulirii contractului,

se va comnsemna in seovis prin
act aditiounal,

semnat de piActl gi va constitui anexa prezentului con-
tract, fiind total supusid claumelor z-sapmica $i juridice continute
de acesta.

Act. 28 - Concesionarul are obligatia s3 fnscrie terenul

concesionat In evidengele de publizitata imobiliari Tn termen de
10 zile de la semmarea coutractului de concesicnare.

Art. 29 - Procesul-vesbal de predave~primire a terenului,
impreund cu planul de situagie, fac parte integrantd din pr=zentul
contract de coancesionarve.

Art. 30 - Prezentul contract privind concesionarea tere-

nului situat In intravilaaoul Hunicipiului Bacfu, stw. MNILCOV

B e T UG
. e v w —— o

, e sonre 10 cu suprafaga de_ 20,01
MmePe; 8=a Incheiat astizi 20.09.1999  _,la sediul Comsiliului Local
Al Municipiului Baciu, fn 3 (trei) exemplare, din care un axemplac

penteu concesionar gi 2 (doui) exemplace pentru concedent.

CONCEDEUNT: CONCESIONAR:
CONSTLIUL LOCAL AL MUNICIPLULUL BACAU

SCASS?.AS{r{ﬁPax S.1.L.
prin aal i)
PRIUAR, 7%
T KNI

DUMITRU SECHELARIU

—l

-y

DIRECTTA fECDNQKXCA, DIRECTQR, )
PASCAN FLORIRN
oo
H/,.,._-—u/»’

VIZAT LIGALTTATEA, IONA MUIATLIIC

A

DANCLUL 30! SIS UATT 0

i
it




JUDETUL BACAU

CONSILEHL LOCAL AL NﬁNICI?EULHI BACAU

Chw. STOTET 20,09, 1999

x

PROCES-VERBAL DE PREDARE- PRIMIRE

‘Astizi, 20.09% i%@? Comisia a@na&xtmlté cuﬂfarm
D139621§1e1 " . 21&?f28 06. i%%@ a Prxmarulul %unxt1?1uluz Bacsu,

formatl dlﬂ“ _ S L -
1. DA&CE&LES&H ﬁGNSTﬁﬁTXN - §eE gxrou ﬁancasaonﬁrl'
3@ ERASQVEA&B LELIE%&A - 1nspectazg Setvxczul Cadasteu,

: . Fond F@ncxar*
3. ) ECH T E“)Lﬁ‘zww CPACH A
R ﬁlsaxpixna s Q@ngtructxlg .
Vam groceéat 1a pgedarea tef&ﬁuiul tn suprafacd def'zg 00 mapgs situat
- cin intravila iicipiului «Bac&aa, stg,.  MILCOV.. -
L aE, 0 m@wmﬁ}g S.¢5. STOLAST - ii«i?EX—'S‘sR L.

in baza Gontzactuiux de Eanaeszanare mr,‘§265§

‘@_iﬁagggﬁarg Bir@ui_

din  20.09.1999
Erezentul preces»vexb&l s»a iasccmxt tn & ‘exemplare, din-

,_c&re ur exempl&r pentxu pramztgrg nmﬁi pentrw Sﬂéfwﬁcg gnul pentru

Serviciul Cadastru, Fond Funaiar g1 wnul pentru ﬁzraui C@ncasxanér:'
cﬂnfsrm piaaulux anexat. ‘

N

et AH PRF’B&T

oo AM- PRIMET, §
mﬂsgmm LOCAL AL E%EFRESI?KE!UJE BACAU S Ry L
. A T"wﬁéﬁ»,& Q’AJ“’”
' ” prxn T R st
?mm, ‘ ‘ A

; ﬁ‘
COMISIA: 1. m\\\x\
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&5
MUNJCIPIUL - =2
BACAU

DIRECTIA PATRIMONIU

NR. fodoX DIN 12.06.2024 ,

ACT ADITIONAL NR. 1
ia contractul de concesionare nr. 32084 din 20.09.198%

Incheiat intre MUNICIPIUL BACAU, cu sediul in Bacay, str. Pictor Th. &man,

nr. 94 €, reprezentat prin DR. ING, LUCIAN-DANIEL STANCIU-VIZITEU ~ PRIMAR, in
calitate de CONCEDENT, pe de o parte, si

5.C, STOLASI IMPEX S.R.L., cu sediul in Judetul Bacau, Municipiul Bacau, str. Milcov,
nr. 10, s¢. A, ap. 10, C.U.1, 9348034, inregistrata la O.R.C. sub nr. J04/244/1997, reprezentata de
DL, STOIAN ION ~ ASOCIAT UNIC SI ADMINISTRATOR, in calitate de CONCESIONAR, pe de alta
parte,

Avand in vedere cererea inregistrata sub nr. 148225/25.04.2024 si Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Bacau nr. 180 din 29.05.2024, s-a incheiat prezentul

ACT ADITIONAL

A. CAP. 3, Art. 4 din Contractul de Concesionare nr. 32054 din 20.0%.1988,
se completeaza cu alin. (3} dupa cum yrmeaza;

“Durata concesiunii se prelungeste pentru ¢ pericada de 12 ani st 8 luni
incepand de la data de 20.09.2024, Contractul de concesionare inceteaza de drept la data
de 20.03.2037."

B. Celslalte prevederi ale Contractulul de Concesionare nr. 32054  din
20.0%8.1998, sunt st raman in vigoare.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
MUNICIPIULBACAU S.C. STOLASI IMPEX S.R.L.
SRR g
DR. ING. LUEIAN:D

‘f %‘m‘iﬁ% S

DIRECTIA ECONOMICA,
DIRECTOR EX., EC. VASILICA FILIP
SERVICIUL FINANCIAR-CONTABIL,
DIRECTIA JURIDICA, AVIZAT LEGALITATEA
COMP, EXPLOATARE FOND LOCATIV 51

u e ooy o
GESTIONARE SPATI/TERENURI ST ALTE BUNURI, RARVAN ANAST AN /
INTOCMIT, IONICA MIRELA/RAZVAN ANASIE ; ; ,
( ! 0NN //——-L—-Mm
N R . : "“"w.\

e

} §




COMPARABILE FOLOSITE

Teren intravilan 442 mp, cartier Cornisa, Strada Toamnel

150,000 €
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COMPARABILE FOLOSITE
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COMPARABILE FOLOSITE

o % 3
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COMPARABILE FOLOSITE

Vanzsrg teren oportun

242 250

2t

Teren de vdnrare . .
Buntinteresst{s) s acest taren de
vénzare §l 3¢ wrex 53 fag o vizhoners,

BT Agtept cu interes réspunsut dus,

Tiptenn:

Lnealizars

Supraletd v
Shmenshunt:
.:a'u »
Tigoaoses:

treprario

Medin

Tipvaneiter sgontie

Bascriore

feren Zovanzn

Connusam
Ferd:
Tipaccen

trngrafurio:

Hedia

Tip viscioe ageatie

Deseriers

Vi Qropunesm sore vanIsre suprafeta a2 959 o, teren’y ilan, stiuat
simategic pe Mrada T2 1t Bacaw, intre doas Movuride looumta.
i entiy pentru 091 C8re Cunten 20nE Mmumcipaly, terenut
pozte i Wemitizelinimachots vecinatats & statiel ge da Orlzordn. O
aporiuniiates matastios de afaneri peatre dapveltator

2 avetd invedars fasty) of inoond inlucunis de parcare 3
Bacaw qunt imilate, achizitionsras unet supralele de toren pozitiznate intre
dous bisus ge lotinte shastituln, fars retervs, 0 sfesers susepticnals,
Mzteu pdlcat consta 250 auro, uger negotiabll

ritlor as

Atdtgrat depunam gl certifontul de otha
urdtates Adminisioatiy Taoioniald M

nistm, aotualizal emis de citre
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