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HOTARAREA NR. 329 DIN 31.07.2025
privind aprobarea vianzarii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni
credinta, a terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciiu, pe care se afli
construit imobilul ,,Extindere spatiu existent cu destinatia cabinet medical”, situat in
municipiul Bacau, Str. Oituz nr. 1, avind CF nr. 75423, nr. cadastral 75423, in
suprafata totala de 10,00 mp

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedinta ordinara 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 n vedere:

-Cererea de cumpdrare formulatd de cadtre doamna Cepoi Ramona Petronela, in calitate de
reprezentant legal al CMI Dr. Cepoi Ramona, inregistratd la Primaria Municipiului Baciu sub nr.
128719/27.02.2024;

-Contractul de concesiune nr. 4696/2005 incheiat intre Municipiul Bacidu si doamna CEPOI
RAMONA - PETRONELA, pentru concesionarea imobilului teren in suprafatd de 9,75 mp situat in
municipiul Bacdu, Str. Oituz nr.1, identificat cu nr. cadastral 75423, incheiat in baza HCL nr. 321
din 2004;

-Autorizatia de construire nr. 272/08.07.2005 emisd pentru doamna CEPOI RAMONA -
PETRONELA, in vederea executarii lucrarilor de ,,Extindere spatiu existent cu destinatia cabinet
medical”;

-Certificatul de edificare atestare a EDIFICARII constructiei nr. 142513/ 08.04.2024 eliberat de
citre Primédria Municipiului Bacau;

-Procesul — verbal nr. 112049/2025 al Comisiei, intruniti in vederea analizirii si centralizirii
cererilor depuse de solicitanti pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune sau prin licitatie
publica, dupd caz, a unor bunuri imobile-terenuri aflate in domeniul privat al Municipiului Baciu,
comisie a cdrei componentd a fost aprobatd prin HCL nr. 17 din 23.01.2025, prin care se constati
cd imobilul poate face obiectul vAnzarii cu drept de preemptiune ;

-Raportul de evaluare nr. 82/2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu, inregistrat la
Primdria Municipiului Bacdu cu nr. 152580/10.06.2025 privind estimarea valorii de piati a
terenului proprietate privatd a Municipiului Bacau, in suprafatd de 10,00 mp, situat in municipiul
Bacau, str. Oituz nr. 1;

-Referatul nr. 162932/10.07.2025, inaintat de catre Directia Patrimoniu - Serviciul Evidenta
Patrimoniu - C.E.I.D.P.P., prin care se propune aprobarea vanzdrii cu drept de preemptiune citre
constructorul de buna credintd, a terenului aflat in proprietatea privatd a Municipiului Baciu,
aferent imobilului-extindere cabinet medical, situat in municipiul Baciu, Str. Oituz nr.1, in
suprafata de 10,00 mp, inscris in CF nr. 75423 cu nr. cadastral 75423;

-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacau, inregistrata cu nr. 163886 din 15.07.2025;

-Raportul de specialitate al Directiei Juridice, inregistrat cu nr. 163890/1/15.07.2025;

-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu, inregistrat cu nr.163890/2/15.07.2025;

-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Baciu, intocmite in
vederea avizdrii proiectului de hotardre: nr. 183/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 1, nr.
213/30.07.2025 al Comisiei de specialitate nr. 2 si nr. 346/30.07.2025 al Comisiei de specialitate
nr. 5;



-Anexa nr. 1 la HCL nr. 157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al Municipiului Bacau, pozitia 1314;
-Prevederile art.7 alin. (2), ale art. 555 alin. (1), ale art. 586 alin. (1) si alin. (2), ale art. 879, ale art.
880, ale art. 1244, ale art.1.650 si ale art.1.730 alin. (1) din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare;
-Prevederile art. 108 lit. e) si ale art. 140 alin. (1) si alin. (3), ale art.196 alin. (1) lit. a), ale art.197,
ale art. 243 alin. (1) lit. a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din OUG nr.57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (6) lit. b) si ale art. 139 alin. (2) si alin.
(6) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune citre constructorul de buna credinti, a terenului
aflat in proprietatea privatd a Municipiului Bacdu in suprafati totald de 10,00 mp, situat in
municipiul Bacdu, Str. Oituz nr. 1, avind CF nr. 75423, nr. cadastral 75423, teren pe care se afld
construit imobilul ,,Extindere spatiu existent cu destinatia cabinet medical” aflat in proprietatea
doamnei CEPOI RAMONA - PETRONELA.

Art2. (1) Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 82 din 06.06.2025, elaborat de SC
ADEVAL EXPERT SRL Bacdu, prin evaluator autorizat Ing. Popa Adrian in baza comenzii si a
Contractului nr. 136012/216 din 15.04.2025 incheiat de prestator cu Municipiul Bacdu privind
estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacdu, in suprafatd de
10,00 mp, situat in municipiul Baciu, Str. Oituz nr. 1, avand CF nr. 75423, nr. cadastral 75423, in
vederea vanzdrii citre constructorul de buna credintd, care beneficiazi de un drept de preemptiune
la cumpérarea terenurilor aferente constructiilor, identificat in Anexa, parte integranti a prezentei
hotarari;

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

evaluare revine exclusiv evaluatorului.
Art.3. (1) Se aprobd vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu preful de
3.000,00 euro la care se adaugd taxa pe valoarea adaugatd, platibil in lei la cursul de referinta al
Béncii Nationale a Roméniei din ziua efectudrii plitii, pret stabilit de evaluatorul, autorizat SC
ADEVAL EXPERT SRL, prin Ing. Popa Adrian;

(2) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotirarii consiliului
local si acesta isi poate exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea
notificarii.

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

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in forma autentic, efectuarea procedurilor

de publicitate imobiliard prevdzute de lege precum si contravaloarea Raportului de Evaluare
intocmit de cétre expertul autorizat, vor fi suportate integral de citre cumpiritor.
Artd4. La data incheierii contractului de véanzare-cumpirare a terenului, inceteazi efectele
contractului de concesionare/inchiriere, incheiat intre Municipiul Baciu si cumparitor, iar Directia
Economica-Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul
Evidenta Patrimoniu- Compartiment Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat, vor inregistra
toate modificérile 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 prezenta hotardre prin Directia
Economicd- Compartiment Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia
Patrimoniu- Compartiment Evidenta si Inventar Public si Privat si Directia Juridica.

Art.7. Prezenta hotdrare va fi comunicata cétre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economica-
Compartiment Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Directia Patrimoniu-
Compartiment Evidentd si Inventar Domeniul Public si Privat, Directia Juridica si citre CMI
CEPOI RAMONA — PETRONELA prin Compartimentul Evidenta si Inventar Public si Privat.
Art.8. Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacau prezenta hotdrdre se comunici in
termen legal Institutiei Prefectului — Judetul Bacau pentru verificarea legalitatii.

PRESEDINTE DE $EDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
VICTOR BUFTEA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BA
e NICOLAE - OVIDIU POP

Hotérarea a fost adoptata cu 19 voturi pentru.

N.O.P.,AB./M.T./EX.1/DS.I-A-1



ROMANIA
JUDETUL BACAU §
CONSILIUL LOCAL BACAU

ANEXA LA HOTARAREA NR. 329 DIN 31.07.2025

RAPORT DE EVALUARE
nr. 82 din 06.06.2025

elaborat de ADEVAL EXPERT SRL BACAU, prin Ing. Popa Adrian, evaluator
autorizat ANEVAR, privind estimarea valorii de piati a terenului a imobilului — teren
in suprafatd de 10,00 mp. proprietatea privatd a municipiului Bacdu inscris in CF
75423, nr. cadastral 75423, situat in municipiul Baciu, str. Oituz nr. |

PRESEDINTE I’)ﬁ;ﬁ,sEDINIA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
VICTOR BUFTEA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
=% NICOLAE - OVIDIU POPOVICI

DIRECTOR EXECUTIV
CIPRIAN - GABRIEL FANTAZA

[ fretis



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

MEMBRU CORPORATIV AL ASOCIATIE! NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZAT! DIN ROMANIA, NR. 0848
str, Post Andrel Muresany, ny.? Bacat, 600003; tel 0726730870 7 0745588047

OLLL 38382550, Nr. Reg. Com. J4A7822017

e~mgil; adevalexpen@yahoo.com

ADVY Nr, 82f 06.06,2025

TEREN INTRAVILAN
UNICIPIUL BACAU, STR. OITUZ, NR. 1, JUD. BACAU
NR. CADASTRAL - 75423

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU ~ DOMERNIU PRIVAT

DESTINATAR :  PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU

HINIE 2025
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8.0 ADEVAL
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. OITUZ, NR. 1, jud. Bacay

Catre,
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAL,

V3 fransmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacau, sir. Oituz, nr. 1, jud. Bacau, in suprafata de 10,00 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau, conform
HCL nr. 157/27.04.2018 si a exirasulul de carte funciara nr. cerere. 33735/26.04.2024, avand nr. cadastral
75423, Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiind concesionat catre
D-na Cepoi Ramona Petronela, conform Coniractului de concesionare nr. 4686/08.02.2005.

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

inspeciia pe teren, actualizarea si documentarea informéarii cu date de piaté precum si intocmirea prezentulul
raport de evaluare s-au desfagurat in perioada 03.06.2025 + 06.06.2025. Data de referinid pentru care suni
valabile toate calculele, analizele i estimarile efectuate este 03.06.2025. Valoarea este raportatd in jei, In
conditiile unei plali integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazd estimari In valutd, s-a utilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 03.08.2025, respectiv: 1 EURO = 5,0587 RON,

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii. Dreptul de propristate evaluat este desprins din
documentatille puse la dispozifie de beneficiar (frd a se face investigatiifverificari suplimentare, fiind vorba
despre o lucrare efectuats la comanda beneficiarutui). El este considerat drept deplin.

Rezultatul evaluaril

in baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a condifilfor fimitative, valoarea estimatd a proprietatii imobiliare
supuse evaluaril, la data de 03.06.2025 este :

Wieren ~ 10,08 mp - Bacau, sir. Qituz, nr. 4. NC 75423 = 15,180,00 lei,respectiv
Wieren - 10,00 mp - Bacay, str. Oituz, ur. 1. NC 75423 = 3.000,00 euro (300,00 surc/mp)

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A.
Mota 2: Valorile propuse sunt valablile astazi 03.08.2025, urméand a fi corectate ori de céte ori piata o cere.

ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU
Ing. Popa Adrian ~ Evaluator autorizat ANEVAR
tor




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

EVALUARE TEREN INTRAVILAN

BACAU, STR. GITUZ, MR, 1, Jud, Bacst

H

CERTIFICAREA VALORH

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

o prezentarea fapielor din raport sunt corecte § reflect’ cele mai pertinente cunogtinie ale evaluatorulul.
e analizele g concluziille sunt limitate numai la ipotezele si condifiile prezentate n acest raport.
e evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietétilor evaluate,

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

e onorariul evaluatoruiui nu este condifionat de nici un aspect al raportului,

e evaluatorul indeplineste cerinfele adecvate, de calificare profesionala.

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

e nici o persoans, cu exceplia celor specificate In raport, nu a acordat asisten{d profesionald in elaborarea
raportului.

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

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

ADMINISTRATOR
EVALUATOR AUTORIZAT




EVALUARE TEREN INTRAVE
BACAL, BTR, ITUZ, KR4, jud Bacau

CAPITOLUL 1. TERMEND DE REFERINTA Al EVALUARY

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului . .
Evaiuarea expusd in prezentul raport a fost realizatd de cétre societatea S.C. ADEVAL EXPERT SR.L,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pentru
bunuri imobile si mobile st nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane sau socistati.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiel (http://nou.anevar ro/pagini/tablout-asociatiei). Afirmatile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte; analizele, opiniile i concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele, opiniile si concluzille personale ale
Evaluatorului, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. In derularea intregului proces al evalurii
care a dus la opinia raportats, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat T niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legéturd cu declararea n raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze vreuna din périile interesate si nu este influentatd de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietaiea
care face ohiectul prezentului raport de evaluare gi niciun interes sau influentd legatd de parfile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectivé si imparfiald,

1.2.identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Tn conformitate cu Contractul de prestari servicii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
catre Municipiului Bacau, in calitate de Client si Destinatar si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.
Evaluatorul nu va fransmite copii ale prezentului raport sau pérti din acesta, niciunei terfe parli, daca aceasta
nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator si nici nu poate 1 #cut responsabil pentru eventuale prejudicil
produse partilor Tn drept in cazul In care un ter} ar detine si utiliza o astfel de copie. Orice persoand care ar
primi (chiar si pe cale oficiald) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al ul, decét Tn
cazul In care este autorizatd de catre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat. Atunci cand
aceast’d identificare nu existd explicit, iar persoana nu are atribuiuni legale sau reglementate In legétura cu
prezentul raport de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator desemnat al lui si nu este Indreptaiita la
niciun fel de pretentie fatd de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorii
desemnati si nu poate fi extinsa fatd de niciun tert.

1.3.8copul evaluarii

Evaluarea, s-a realizat In scopul stabilirii valorii proprietatii imobiliare, in vederea vanzaril 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 declarat, evaluatorul nu Tsi
asum3 responsabilitatea niciodati si In nicio alté circumstanta sau context In care raportul de evaluare ar
putea fi utilizat. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codului de Etica al profesiunil de evaluator, evaluatorul
nu isi asuma raspunderea decat fata de client si destinatar.

1.4. identificarea bunurilor supuse svaluarii

Obiectul lucrarii Il constituie evaluarea proprietatii imobiliare - teren infravilan, situat in Bac3u, sir. Oituz, nr. 1,
in suprafata de 10,00 mp, avand nr, cadastral 75423 si CF 75423, conform exiras de carte funciara nr. cerere
33735/26.04.2024. Terenul se afla in proprietatea Municipiuiui Bacau — Domeniul privat conform  HCL nr.
157/27.04.2018.

La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 10,00 mp este concesionata de Municipiului Bacau
catre D-na Cepoi Ramona Petronela, conform conform Contractului de concesionare nr. 4696/08.02.2005.
Descrierea detaliata a bunurilor imobile este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor.

1.4. Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Privat, asupra
proprietatii ce face obiectul evaluaril. Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentatiile puse la
dispozitie de beneficiar (fArd a se face investigatiiiverificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuata
fa comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin.

1.5, Tipul valori

Luand Tn considerare scopul prezentei evaludri, respectiv vanzarea proprietatii imebiliare mentionate anterior,
de catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune fa cumpararea terenuriior
afstente-constructiilor, tipul valorii adecvate este "valoarea de piatd’, definitd de SEV 100 — Cadru general
: "f\\@ Qﬁiﬁgg\adru general) ca fiind: ,suma estimati peniru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbai(),




V&L EXPERT S.B.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAR
BACAU, S¥R, OITUZ, NR. 1, jutl, Baczu

&.C.

la data evaludsii intre un cumpérdfor hotdrat i un vanzétor hotdrat, infr-o tranzactle nepdriinitoare, dupd un
marketing adecvat si In care partile au actionat fiecare Tn cunostini@ de cauzd, prudent gi f&r8 constrangere.”
Aceastd valoare, de reguld, datoritd volatilitdtil conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd la data evaluarii si nu
va putea fi atins3 in cazul unei eventuale incapacitédli de platd viiloare cand, atat conditiile pletei cat si situatiile
de vanzare pot diferi fat8 de acest moment., Raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale,
juridice si politice de la data Intocmirii sale. Dac# aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport s
pot plerde valabilitatea.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd”
Standardelor de Evaluare ANEVAR.
Valoares & fost estimata in moneda “Lel”.

a {inut cont de scopul evaludri, tipul proprietdfii si de recomandérile

1.8, Data evaluarii

Data evaludni, la care sunt valabile toate analizele, judecaiile, calculele, ipotezele de lucru si condifiile
limitative este de 03.06.2025. Valoarea este raportatd In LEI, f&rd TVA. Conversia valorii In EURO s-a ficut la
cursul de 1 EUR = 5,0587 RON, valabil pentru data de 03.06.2025. Valabilitatea exprimarii valorii In cele doud
monede, precum si echilibrul Tnire acestea, sunt valabile la momentul exprimdrii opiniel, evolufia ulterioard a
valorii puténd fi diferitd peniru cele doud monede.

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

« Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii,

s Analiza informatiilor disponibile.

e Prezentarea rezultatelor si concluziile.
Cu ocazia inspectiel proprietétii imobiliare supuse evaluarii, au fost efectuate folografii §i s-au examinat locatia
(cu exceplia pariilor ascunse sau nevizibile) si vecindtatile.
in realizarea analizelor, judectilor si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutille preliminare purtate
cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesare. Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorului documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

1.8. Natura si sursa informatiitor utilizate

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

»  Documente puse la dispozitie de calre beneficiar, respectiv:

e HCL 157/27.04.2018;

e Extras de carte funciara pentru informare nr. cerere 33735/26.04.2024;
« Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 75423;
s Contract de concesionare nr. 4686/08.02.20085;

e Proces verbal de predare-primire nr. 4698/08.02.2005.

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

poaria infreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea Informatiifor furnizate.

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

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

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

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

» informatii privind cererea si oferta, preluate din mass media de specialitate, in special site-uri de intemnet
cu  publicitate  imobiliard(www.olxro,  www.storiaro, www.imoradar24.ro,  www.imobiliare.ro,
www.lajumatate.ro), acestea fiind sintetizate in analiza pietei imobiliare.

> Standardele de evaluare ANEVAR editia 2022.

>  Alle documentatii formate din prefuri practicate pe piaja liberd a terenurilor, prefuri practicate de
constructori, prefuri libers de Inchiriere a spatiilor de depozitare, cataloage de costuri.

Evaluatoryl a utilizat tn estimarea valorii numai informatille si documentele pe care le-a avut la dispozitie, fiind

posibiid existenta i a altor informatil sau documente de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul 2

obfinut informatii, opinii, estim&ri din surse considerate a fi corecte si de Incredere, dar nu se asuma nicio

responsabilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
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1.9. Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama In elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmétoarele:

1.8.1. ipoteze:

&

evaluarea s-a efectuat pe haza documentelor furnizate de catre Beneficiarul lucrarii, acestea au fost
presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gi asumé nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice
sau a titluritor de proprietate. Tilul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

informatiile solicitate si luate In considerare de catre evaluator sunt considerate a fi autentice, f&rd ca
acestes s3 ofere o garantie asupra preciziei lor;

evaluatorul a obfinut informatii, estimarn si opinii, ce au fost evidentiate In raportul de evaluare, de la surse
considerate credibile;

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

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

locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topografigeodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietati
asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raporiul de evaluare corespund cu documentele de
proprigtate, respectiv documentatia cadasirala;

au fost inspectate doar acele parii ale bunurilor care sunt vizibile, presupunandu-se ca gi celelalte parfi sunt
n aceeasi stare; se presupune cd nu existd aspecie ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-gi nici o responsabilitate pentru asemenea situatii;

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

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

se presupune ci proprietatea este In concordantd cu toate reglementarile locale si republicane privind
mediul Tnconjurator, reglementarile gi resirictiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse h prezentul
raport;

nu se defin informalii cu privire la existenta unor materiale periculoase In cadrul bunuriler evaluate,
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea si nici obligatia de a depista astfel de substante;

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

previziunile sau estimarile continute In raport s-au ficut In condifiile actuale ale pietii;

evaluarea s-a efectuat in condifiile unei vanzéri 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 Ia data inspectiel;

1.9.2. Conditii imitative

&

©

svaluatorul, prin natura evaluarii, nu va fi solicitat sa ofere consulianta uliericara sau sa depuna marturie in
instanid in legatura cu proprictatile evaluate, decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta
privinta;

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus In nici un document gi nu poate fi publicat sub nici o forma,

aprobarea scrisd a evaluatorului;
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o acest raport de evaluare este confidential atat pentru client ¢at §l peniru evaluator si esie valabil numai
peniru scopul mentionat in cadrul capitolului si evaluatorul nu-gi asumé nici o responsabilitate daca acesta
aste transmis altel persoane, fie peniru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

@ prewzlum!e proiectiile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditile curente de pe piata, pe factotii
cereril si ai ofertel anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditlilor viltoare.

« in estimarea valoril proprietatii imobiliare, Evaluatorul a tinut cont doar de acele bunuri imobile care au fost
prezentate de Beneficiarul lucrarii, 1a inspectia pe teren.

1.9.3. Ipoteze speciale

s ldentificarea lotului de teren ce face oblectul evaluarii, a fost facuia in baza planului de amplasament si
delimitare a imobilului cu nr. cadastral 75423 pus la dispozitie de catre Beneficiar.

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

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

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

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

« evaluatorul nu isi asuma raspunderea peniru eveniualele modificari ale dreptului de propristate sau ale
elementelor inscrise in documente de la daia emiterii acestora sau de la data inspectiel si pana la data
evaluarii;

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

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

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizari Raporiului 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, rezuliate din utilizarea acestui Raport, in afara celor prevazute
in mod expres in Contractul de prestari servicii.

Acest raport poate fi utilizat doar In legéturd cu bunulfbunurile identificat/e st nu poate §i utilizat pentru un alt
bun chiar {(aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma raspunderea penfru o astiel de ufilizare, cu exceplia
cazului In care responsabilitatea ar fi asumatd explicit in Termenii de referin{d. Raportul de evaluare, In
totalitate sau pe parti, sau oricare altd refetire la acesta, nu poate fi publicat, nicl inclus Intr-un document
destinat publicitd(ii fiard acordul scris si prealabil al evaluatorulul cu specificarea formei si contextulul In care
urmeazé si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dup sine Tncetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea
n posesia unui tert a unel copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia.

1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Aplicarea metodologiel de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022,
tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de etica al
profesiel de evaluator emis de ANEVAR.
in elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in veders respectarea urmatoarelor:
» SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)
* SEV 101~ Termenii de referintd al evaludrii (IVS 101)
« SEV 102 - Documenitare si conformare (VS 102)

SEV~T§O3 Raportare (VS 103)

EVY04, Ti i
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» SEV 105 ~ Abordari si melode de evaluare
» SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400}
» GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile.
Nici clauzele confractuale sau instrucfiunile evaluarn nici alte fapte sau consxderain nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile ia Data evaluari, confirmam ca:
- Afirmatile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt fimitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al Evaluatorului.
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport
de evaluare sau asupra vreunei parti implicate.
- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de sublectul acestui raport sau de partile implicate
in Contractul de servicii.
- Onorariul si Contractul de prestari servici nu sunt condiionate de obtinerea unor rezultate
predeterminate care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

1.12. Descrierea raporiului

Raporiul de evaluare este unul narativ, detaliat, Intocmit n conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe langd
termenil de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si 3udeca‘ulor relevante pe carg
s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raporiate, nefiind necesar nicio excludere sau abatere de
la respectivul Standard.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

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

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

valori au fost urmatoarele:

documentarea pe baza ungl liste de informatil solicitate clientului/proprietarului;

inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografi;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

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

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

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

finale a evaluatorului;

s analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriifor de adecvare a melodelor,
preciziel, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

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

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

catre ANEVAR.

® & 9 @ v o B

2.2. identificarea proprietatilor, descriere juridicd
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de svaluare, conform Notei de comanda nr. 148505/28.05.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluari este amplasata in mun. Bacay, str. Oituz, nr. 1, jud, Bacau.
Beneficiarul a prezental urmétoarele acte, anexate In copie la prezentul raport:

» HCL 157/27.04.2018;

s Exiras de carte funciara pentru informare nr. cerere 33735/26.04.2024,

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 75423;

« Contract de concesionare nr. 4696/08.02.2008;

s Proces verbal de predare-primire nr. 4698/08,02.2005.
Documentele si informatiife mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta mtreaga responsabi itate 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
fezuligiele obtmute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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Prin mentionarea documentelor anterioare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezé de lucru In prezenta lucrare.

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

2.3. Tipul proprietatii; definirea pletii

Proprietatea evaluatid este formata dintrun teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasulu, in
vecinatatea Bisericii “Sf. lon” si vis-a-vis de Scoala gimnaziala Alexandru loan Cuza. Piafa specificé este cea
a terenurilor din zona de centrala a orasulul, construibile. Zona de delimitare a subpietel este zona mediana a
mun. Bacau, respectiv zona strazii Oituz-Razboleni-N. Balcescu.

2.4. Prezentarea generala a proprietatii imobiliare
2.4.1. Situatia juridica si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE
Dreptul de proprietate asupra imobilului evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HCL 157/27.04.2018 si a extrasui CF nr. cerere
33735/26.04.2024, imobilul apartine Municipiulul Bacau, acesta fiind mentionat in Exirasul de CF pentru
informare nr. 33735/26.04.2024, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala
1714
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:

e HCL 157/27.04.2018;

e Extras de carte funciara pentry informare nr. cerere 33735/26.04.2024,

e Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 75423;

s Gontract de concesionare nr. 4696/08.02.2005;

s Proces verbal de predare-primire nr. 4695/08.02.2005.
La data evaluarii terenul este concesionat catre D-na Cepoi Ramona Petrongla
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu cerfifica autenticitatea din punct de vedere legal &
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

2.5, Informatii despre zond si amplasament
Terenul supus evaludrii este amplasat in zona centrala a orasului, in vecinatatea Bisericil “ST. lon” si vis-a-vis
de Scoala gimnaziala Alexandru loan Cuza. Zona in care este amplasata proprietatea are un caracter
preponderent rezidential (blocuri de locuinte) si comercial formata din spatii comerciale reprezentate de
magazine alimentare si de uz casnic, restaurante, spatii de birouri, spatii de prestari servicii etc. In zona
sistemul rutier este asfaltat cu o banda de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens.
fn zona se afig:

s retea de transport n comun h apropiers ;

e unitafi comerciale: magazine agroalimentare si de uz cashic;

+ spalii prestari servicii (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, etc).

2.6. Descrierea generala a zonel. Utilitates si dotarea urbana. Harti relevante

2.6.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprictatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 75423, CF 75423, cu categoria de folosinta curd
constructii, in suprafata de 10,00 mp, amplasat in zona A a orasuiui Bacau, pe str. Oituz, nr. 1, jud. Bacau.
Zonha are caracter mixt, respectiv rezidential si comercial, fiind populatd cu locuitorii cu venituri medii si peste
medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

«  Auto - str. Oituz, Razboieni, N. Balcescuy;

« Calitaiea retelelor de transport din zona: asfalt.

Caracterul edilitar al zonel: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale efc.

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

Terenul dispune de toate utilitatile edilitare zonei: retea urbana de energie electrica, refea urbana de apa,
retea urbana de canalizare, retea urbana de felefonie, cablu si internet
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Conciuzie:
Zona de referinta: zona A. Amplasare buna. Poluare redusa. Amblent civifizat.

| Untitled Map
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2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 10,00 mp,
avand nw. cadastral 75423, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii,
fiind amplasat in Bacau, str. Oituz, nr. 1, fiind ocoupat in infregime de o constructie ~ extindere cabinet
stomatologic, aflata in proprietatea D-nei Cepoi Ramona Petronela, conform extras de carte funciara nr. cerere
33735/26.04.2024 si a Contractului de concesiune nr. 4696/08.02.2005. Proprietatea este amplasata in zona
centrala a orasulul, in vecinatatea Bisericli “Sf, lon” si vis-a-vis de Scoala gimnaziala Alexandru loan Cuza,
avand acces din str. Razboieni prin intermediul unui drum asfaltata dintre blocurl. Amplasamentul dispune de
toate utilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

e lanord: bloc locuinte;

» lasud: acces garaje demisol;

« laest: bloc locuinte;

s lavest aleee acces.

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curti constructl, in suprafata de 10,00 mp, apartine
Municipiulul Bacau, este plan si are forma regulata - dreptunghiulara. Terenul dispune de posibilitatea de
racordare la toate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie - extindere cabinet stomatologic. Accesul la
proprietate se realizeaza din sir. Razboieni prin intermediul unei alei de acces (dintre blocuri).

10
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETE] SPECIFICE

3.4, Fapte curente : .
Analiza piatel este procesul de identificare i studiere a piefei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mai bund utilizare a unei proprietdi. O construclie existentd sau propusa peniru ©
anumits utilizare poate fi analizatd in functie de criteriile fezabilitélii financiare $i productivitatit maxime numai
dupd ce s-a demonsirat c& existd o conformare corespunzétoare pe piaid pentru existenia acelei utilizéri.
Valoarsa de piata a unel proprietdli este In mare masurz dependentd de pozifla sa competitiva pe piaia sa.
Tn anul 2025, piata imobiliard din Roménia continu& s& evolueze Intr-un context marcat de schimbéri
economice si sociale semnificative. Cresterea preturilor propriet8tilor, fluctuatile cereril si oferte], precum s
adaptarea la noile tendinfe tehnologice si de sustenabilitate sunt doar cateva dintre aspeciele care definesc
acest sector dinamic.
Aceast’ crestere este influentats de factori economici si demografic. Aceastd tendintd ascendenid a preturilor
este influentata si de inflatia persistentd. Ea afecteaza costurile de constructie si, implicit, prefurile finale ale
proprietatilor. Tn plus, modificérile fiscale si cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achizitie pentru potentialii cump&ratori.
Cererea din Romania se mentine robustd, alimentatd de faciori precum cresterea veniturilor populatiel si
migratia céire centrele urbane. Interesul pentru proprietdti premium, cum ar fi apartameniele penthouse si
vilele exclusiviste, este In crestere. El reflects o schimbare In preferintele cumparatorilor célre locuinte care
oferd atat confort, cat si statut social. Tendinta este mai evidents In marile orase, unde dezvoltatorii imobifiari
se concentreaza pe proiecte care sa réspundé acestor cerinie.
Oferta pe piata imobiliard din Roméania n 2025 este caracterizatl de o discrepantd Tnire cererea ridicatd si
disponibilitatea limitatd a proprietiilor. Discrepantd este Intalnitd in special In zonele urbane aglomerate.
Aceasti situatie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltérilor imobiliare. Ea este influentatd si de factori
precum cresterea costurilor de constructie si reglementdrile urbanistice stricte. Dezvoliatorii se confruntd cu
provocar In a satisface cererea in crestere, ceea ce contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.
Sectoru! imobiliar este puternic influentat de factori economici si politici, care determing atat prefurile, cat s
disponibilitatea finantarilor. Inflatia continud s& fie un element-cheie, avénd un impact direct asupra ratelor
dobanzilor a creditele ipotecare si asupra costurilor de constructie. Cresterea preturilor materialelor de
constructie, cauzatd de instabilitatea piefelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor i Ti obligd s&
gaseascd solufii pentru a mentine prolectele viabile.
Politicile fiscale adoptate de guvern in 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietei imobiliare.
Modificarile In sistemul de impozitare a proprietatior si eventualele facilitdli acordate pentru achiziia de
locuinte influenteazé deciziile cumpdaratorilor. De exemplu, programele de sprijin pentru tinerii cumparatori pot
stimula cererea, In fimp ce majordrile taxelor pe tranzacti pot descuraja investitiile. In acest context,
stabilitatea legislativa este esenfiald pentru a mentine Increderea pe piafa imobiliara.
Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditari. In 2025, bancile au devenit mai prudente In acordarea
tmprumuturilor. Tn plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizifia unei locuinte s& fie mai dificia pentru
anumite categorii de cumparatori. Cu toate acestea, bancile vin si cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energefic. Acesie produse financiare beneficiazd de dobanzi mai mici,
incurajand astfel dezvoltatorii 83 investeascd In prolecte susienabile. Sustenabilitaies esle o alta tendint&
majora care influenteaza sectorul imabiliar. Cladirile certificate ecologic si locuintele cu eficienta energetica
ridicatd sunt tof mai ciutate. Popularitatea lor nu se datoreazd doar costurilor reduse pe termen lung, ¢i §i
datorits legislatiel europene care Tncurajeazd astfel de dezvoltari, In crasele mari, dezvoltatorii integreaza
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie aco-friendly, pentru a
atrage cumpéritori constienti de impactul asupra mediului.(Sursaiwww.evz.ro)
Piata terenurilor din Roméania s-a mentfinut stabild tn 2024, cu un volum al tranzactiilor apropiat de valoarea de
450 de milivane de euro, Inregistratd In 2023, n ciuda unui climat economic si politic marcat de incertitudine.
Terenurile cu docurmentatii de urbanism aprobate si-au meniinut valoarea, subliniaz8 consultantii companie
de consultanta imobiliara Colliers, in timp ce proprietitile care necesits astfel de demersuri au nregistrat
scaderi in anumite cazuri chiar si de 30 - 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozifia dominantd, iar
interesul pentru terenuri Tn zone strategice a continuat s& creascd. Preturile terenurilor au evoluat diferit In
functie de tipul proprietati. Terenurile cu documentatie urbanistica aprobatd st auterizatii de constructie si-au
mentinut sau chiar si-au crescut valoarsa. in schimb, anumite terenuri f&rd autorizatii sau din zone mai pufin
afractive au suferit scaderi de pret de pana la 30- 40% comparativ cu anii anteriori.
Bucurestiul si zona sa metropolitand au generat aproximativ 80% din volumul total al tranzactiilor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceastd activitate. Printre achizitiile majore se numérd terenurile din zone
prectiny Bulevardul Preciziel si Bulevardul Progresului. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
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Corbeanca sau Snagov au fost In atenfia investiforilor datoritsd disponibilitdtii terenurilor cu autorizatil de
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternica in orase precurn Timisoara, Bragov si Constanta. Pe de
alts parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru proiecte rezidentiale, au fost reorientate cétre sectoare
precum energie regenerabild si logisticd, pe fondul preturilor mal scaizute.

Piata imobiliard din judetul Bacdu a inregistrat o scadere in luna martie 2025, cu un fotal de 895 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPL Comparativ cu aceeasi lunad din 2024, c&nd au fost
tranzactionate 936 de proprietdf], scaderea este de aproximativ 4,3%. ins#, raportat la martie 2023, cand In
judet s-au vandut 1,139 de imobile, declinul este mult mai accentuat — de circa 21,3%. Structura vanzéarior
aratd o In martie 2025 s-au vandut 254 de unititi individuale (case sau apartamente), 153 de ferenuri situate
n extravilan si 489 de terenuri intravilane. i ciuda unui nivel relativ constant al tranzactiilor cu unitéti locative,
interesul pentru terenuri — in special cele exiravilane — pare s& fi scizut semnificativ In comparatie cu anii
anteriori, sugerand o Incetinire a investitiilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliaré Analizénd evolutia pietel
din uliimii trei ani, tendinta este clar descendentd. Declinul constant al numdrului total de tranzactii poate
reflecta o combinatie Intre scéderea apetitului pentru investiti, conditiile economice mai putin favorabile si
incertitudinea din zona constructilor. Specialistii din domeniu atrag atentia ¢ 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliard, n lipsa unor masuri de stimulare sau a unei redresari
economice clare(www.Bacau.nel).

in perspectiva, Romania atrage Tn continuare investitori datorit potentialului sdu economic, ceea ce reflectd o
ncredere ridicatd Tn piatd. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile preziden{isle si de stabilitatea
guvernamentald ultericard. Mai multe tranzactii, amanate anterior din mofive politice si administrative, ar putea
fi finalizate in prima parte a anulul, oferind un nou impuls pietel. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s& astepte momentul optim pentru vanzare, far investitorii, in special cei locall, réman increz&tori
in evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investilii ar putea fi puse temporar pe pauzé pénd la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active sirategice i oportunitdti de piats rémane ridicat. Daca nu
intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurilor va functiona intr-un ritm normal gi in 2025.

3.2, Gferta competitiva
Pe piata imobiliara, oferta reprezinia cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau Tnchiriere la diferite preturi, pe o piata data, Intr-o0 anumita pericada de timp, Existenta ofertei peniru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret $i un anumit loc indica gradul de raritate a acestul tip de
proprietate.
Pentru a analiza oferta competitivd am studiat urmatorii factori:
- cantitatea si calitatea proprietatilor imobiliare disponibile pe piaig;
- disponibilitatea si pretul terenului liber
- conversia in ulilizdri alternative;
- conditiile economice si circumstantele speciale;
- disponibilitatea creditelor si a finan{ari;
- impactul normativelor si a documentatiilor de urbanism si al altor reglementari existente la
momentul actual,

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

= persoane fizice sau societati comerciale private;

«  gocietati comerciale cu capital majoritar de siat;

= societati comerciale in lichidare sau a caror proprigtati sunt executate silit.
Persoanele fizice care se manifesta ca ofertani pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari ce au
cumparat aceste proprietati in ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietel si de a obtine profit din
revanzarea lor, In general ef au realizat lucrari de reparatii si amenajari ale cladirilor peniru a obtine un profit.
De asemenea in ultimil ani au aparut spre vanzare proprietatl imobiliare apartinand societatiior comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin
isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale exploatarii.
O clasificare a proprietéfilor imobiliare cferite spre vanzare, se poate face In funciie de amplasamentul
acesiora in arealul ocalitatii. Alte criterifelernente ce se iau in considerare la achizifionarea unei propriet&y
sunt: suprafata si forma terenului , planeitatea terenului, restrictile de construire, accesul si frontul stradal,
accesu! la transportul auto public, accesul la utilitétie edilitare ale zonei, efc.
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Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare pentru terenuri infravilane la nivelul municipiulul Bacau, consultand
site-urile de specialitate ale agentilor imobiliare, respectiv: www.olx.ro, www.lajumatate ro, WWW.IOMIMO.Io
wwye.imobiliare.ro, www.brohouse.ro, www.avaimobiliare.ro, wynw. storia.ro, www. vdiro, etc.

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

- . Pret oferta Pret oferta
l;;:t f.ocatie Zona Caracte;;is;;:;ﬁg:gpnetate Z‘;s;?i’?u; vanzars vanzarg
p {euro} {euroimyp)
Teren intravilan, suprafata 800 mp,
- acces facil, suprafata neregulata,
1, M;‘gf‘az%‘;ét‘fgg %r;”g:ga“f mediana | teren plat, utilitati in zona. Terenul | 800,00 | 200.000,00 250,00
p » Ju. este pretabil pt. constructie
comerciala.
Teren infravilan, suprafata 442 mp,
. acces facil dubly, suprafata
2 | c“;‘;‘ﬁ’;?égfn”{s Z‘)" - Toarnel | mediana | regulata, teren plat, utlitatiin zona. | 442,00 | 150.000,00 339,37
- JuG. Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
' acces facil, suprafata neregulata,
3. 'é‘;ﬁfgcfz‘gn%‘f:sgjgg’tf mediana | teren plat, utilitatl inzona. Terenul | 969,00 | 242.250,00 250,00
- Jud. este pretabil pt. constructie
rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 442 mp,
. . acces dubly, suprafata neregulata,
4. (Qg‘gggf‘actzus jg) Frasinull | meiana | teren plat, utiitatiin zona, Terenul | 335,00 | 100.000,00 208,51
- Jud. este pretabif pt. constructie
comerciala
Teren infravilan, suprafata 270,00
mp, acces facil, suprafata regulata,
5, MUH.B&CG-;I&SfBF.a/;\;EUCU Russo, mediana teren in panta, utilitati in zona. 270,00 40.500,00 150,00
g Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala/comerciaia
Teren intravilan, suprafata 576,00
Mun.Bacay, str. Banca mp, acces la strada secundara,
6. Nationala (in spatele farmaciei | centrala suprafata neregulata, teren plat, 576,00 172.000,00 298,61
Elvaruj), jud. Bacay ufilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren infravitan, suprafata 806,00
I mp, acces ia strada secundara,
7. | MunBacay et Oftuz, ud | contrala | suprafata neregulata, teren plat, 806,00 | 250.000,00 310,47
utilitati in zona. Terenu! este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 270,00
Mun.Bacau, str. Slanicului, ”;%’pfaccfai; !raegglz?: f:]%?ggta’
8, nrj(zonasiaé;iorex), jud, canirala utiitati in zona, Terenul este pretabil 270,060 53.000,060 366,67
pt. constructie
rezidentiala/comerciala
Teren intravilan, suprafata 700,00
mp, acces dubly Iz strazi
Mun.Bacau, sir. Alega secundare, suprafata neregulata,
8. Parculul, jud. Bacau centrala teren plat, utilitati in zona, Terenut 700,00 210.000.00 800,00
este pretabil pt. constructie
rezidentiala,
Teren intravilan, suprafata 423,00
wMun.Bacauy, sir. Pelry Rares mp, acces la strada secundara,
16. {langa Catedrala catolica), centrala suprafata neregulata, teren plat, 423,00 92,000,00 217,49
jud. Bacau utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravitan, suprafata 365,00
1 Vig:&?(ggﬁésgéﬁgﬁr) centrala rzzp?g:tz Iri;’r’z?: 7:;?3{2{? 36500 | 50.900,00 164,11
: jud. Bacau ’ ufilitati in zona. Terenul este pretabil ’ e ’

pt. locuri parcare, depozite
individuale, garaje.
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Teren intravilan, suprafata 249,00

mp, acces la strada secundara,
centrala suprafata regulata, teren plat,
utilitati in zona. Terenul este pretabll
nt. constructie rezidentiala.

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

242,00 62.250,00 250,00

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

> In zona mediana, se constata ca preturile {euro/mp), se situeaza In intervalul 150,00 - 340,00
eurofmp, rezultand o medie de 258,00 euro/mp. Desigur, valoarea terenului creste direct proportional
cu localizarea amplasameniului cat si facilitatile oferite.
In zona centrala, preturile pornesc de la 164,00 euro/mp, pana la 366,00 euro/mp, valoarea medie a
terenurilor fiind de 273,00 euro/mp.

%7

Concluzii:

o Diferenta de pret (eurofmp) dintre valorile minime si maxime pentru fiscare zona in parte, este
explicabila datorita elementelor distinctive inferioare sau superioare ale amplasamentelior
{localizare, suprafata, forma, acces, front stradal, utilitati, restrictil constructive, etc).

o Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite.

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

3.3, Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate penfru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se gjusteaza incet la nivelul si tipul cererdl, valoarea proprietatilor tinde
sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta.
Cererea pentru un bun sau serviciu este creati de utilitate §i este afectatdl de raritate. Cererea mai este
influentatd de dorinia gi de fortele care creeazé §i stimuleazé dorinfa. Degi atractia oamenilor pentru diferite
jucruri ar putea fi nelimitats, dorinja este restrictionatd de puterea efectiva de cumpdrare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpéra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Pentru cd pe o piatd
imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul i tipul cererii, valoarea proprietatior tinde sé varleze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentats de cererea curentd. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliard pentru care se manifestd dorinfa pentru cumpérare gi / sau Inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumitd piatd imobiliard specificd, Intr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ si
cantitativ, este influentatdl si de oferta specificd, influeniaind semnificativ prefurile de tranzaciionare. Cererea
solvabild este reprezentatd In acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiara de a achizitiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul accesérii unor credite imobiliare.
Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentiafilor cumparatori, motivate de politica monetara si
administrativa, precum si de politica de risc a bancilor, precur si de rata de inflatie ridicata, posibili investitori
fiind circumspecti.

In analiza cererii de pe piata proprietatilor imobiliare, sunt importanti urmétorii factori:
- populaiia din aria de piats;
- mérimea si numarul familiilor, rata de cregtere/descrestere In formarea familiftor, structura si disiributia lor pe
varste,
- nivelul veniturilor si salariilor;
- tipologia locurilor de munca si rata gomajului;
- raportul intre spatiile ocupate de proprietari si cele ocupate de chiriagi;
- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, conditiile de creditare (dobanzi, raportul creditfvaloare,
comisioane gi taxe, disponibilitatea asigurérilor);
- planui de urbanism si directiile de dezvoltare urbanistica;
- factorii ce afectears atractivitatea fizicd a vecindtalii, precurn climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare si barierele naturale sau artificiale etc.;
- structura taxelor locale si a administrafiei;
- disponibifitatea facilitifilor gi serviciilor (institufii de culturd, institutii de Tnvaiamant ¢i calitatea scolilor, facilitdli

sanitare si medicale, servicii de pompieri gi polifie).

Dorinta de achizitionare pentru terenuri rezidentiale amplasate in zona proprietatii analizate, poate sa vina din
-paptea persoanelor fizice sau juridice care sunt inferesate pentru investitii ulterioare in locuinte unifamiliale sau
! '{ig‘ﬂe;,.jservicii publice, asa cum prevede Certificatul de urbanism.

i
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Actualmente, datorita conditiilor existente pe piata, condifii influentate de instabilitatea politica atat
interna cat si internationala, scaderea semnificativa al indicilor pietelor bursiere, cresterea dobanzilor,
cresterea curstiui valutar, etc., cererea peniru orice tip de proprietafi imobiliare este in stagnare sau
chiar regres, investitorii fiind mai prudenti.

3.4. Echilibrul pletei

Punctul de echilibru al pietel este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand i sincronizat cu ciclul de
dezvoltare al afacerilor, datoritd instabilitdtii economice, activitatea imobiliard rdspunzand la stimul pe termen
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite In funcfie de destinafie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilitdfi, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,
aic.

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

La data evaluarii, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pletei proprietatif
subiect, este caracterizata astfel:

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

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

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

> Plata a vanzatorului: Nu - O piata activa, in care vanzatorii (dezvoitatori) de proprietati similar
disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele oblinute in periada imediat precedenta.

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

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR $! CONCLUZILE

4.4. Cea mai bund ufilizare
Conceptul de “cea mail bund utilizare” (CMBU) este un concept de piatd. Prin analiza CMBU a proprietatii
imobiliare evaluate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva si profitabila.
“Conform standardelor de evaluare SEV 2022, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil si
justificata adecvat, a unui teren liber sau a unel proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare”.
Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiel
activului fa cea mai buna utilizare a sa. Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atunci
cand activul este utilizat optim.
Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelorn:
a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantil la piata ar
considera a fi rezonabil;
by pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luate in
considerare orice constrangeri legale privind utifizarea activului, de exemplu, planul de urbanism-
zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri;
¢) cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca ulilizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta
pentru un participant tipic pe plata, supericara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea
in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a ierenulul considerat liber, am cules de pe piata informatii
refaritoare la terenuri libere amplasate n mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de plata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celel mai bune utilizéri a terenului considerat liber, {finand
cont In acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile ferenului (forma si dimensiuni).
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In vederea stabilirii celel mai bune utilizir, am analizat utilizdrile posibile ale proprietatilor, dupd cum wmeaza:

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisa legal | Posibild fizic Fezabild financiar ~ Maximum
productiva
Industriala nu nu nu nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala nu nu [21¥] nu

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

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

4.2.1. Estimarea valorii proprietatii imobiliare

Estimarea valorii ferenului — metoda comparatiei

Premiza majord a aborddrii prin comparatie directa este aceea c8 valoarea de piafd a unei proprietafi
imobiliare este in relatie directa cu prefurile unor proprietéti competitive i comparabile.

in cazul de fais, ca tehnicd de comparare, se va utiliza o metoda calitativd gi anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeaza pe studiul relatiilor indicate de datele pietel, fard a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceastd tehnica, evaluatorul analizeazs, compara si ajusteaza oferte si tranzactii pentru loturi similare
in scopul determindrii caracteristicilor inferioare, supericare sau egale fatd de cele ale proprietdiii subiect.

In estimarea valoril proprietatii imobiliare aflata in patrimoniul Municipiului Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprietafi comparabile:

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, sir. Banca Nationala, in spate la farmacia Elvaryj, in
suprafata de 576,00 mp, cu o forma neregulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la
data evaluarii cu 298,81 euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

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

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

Cuantificarea ajustarilor:

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

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietaiil, astfel toate comparabilele au fost ajustate pozitiv,
cu un procent de 2%+10% fiind amplasate inferior fata de subiect;

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

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

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Comparabilele 1 si 2 au fost ajustate pozitiv cu un
procent de 10%, acesta fiind infericare subiectulul.

Din analiza efectuatd a rezultat ¢d cea mai apropiatd comparabild de subiect este comparabila 3, deoarece
aceasta are cel mai mic raport ATB/pret oferta si cel mai mic nr. de ajustari.
“Pésfasurarea calculelor si ajustariior efectuate sunt prezentste in Anexa 1.
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CAP. 5 ESTIMAREA VALORII FIRALE

Reconcilierea valorilor

Reconcilierea este analiza unor rezuliate alternative pentru a ajunge la estimarea finald a va!om avandu-se in
vedere criteriile specifice, respectiv:

Adecvarea

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

Precizia

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

Cantitatea si calitatea informatiilor

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

Pentru reconcilierea rezulfatelor s-a procedat la revederea intregii lucrar, in scopul dobandirii sigurantei ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentul si logica au condus la judecati corecte. Datele utilizate
sunt periinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. Abordarea prin piatal esie considerata ca
fiind cea mai relevanta atat datorita abordarii cat si tipului proprietatii. Precizia unel evaluari este apreciata de
increderea in acuratetea informatilor st a ajustarilor efectuate pentru flecare comparabila analizata. Prin
prisma acestor considerente, abordarea prin pizta este cea mai precisa in cazul de fata.

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a condiiilor limitative, valoarea estimata a proprietatii imobiliare
supusa avaluarii, la data de 03.086.2025, este de

Yteren - 10.00 mp - Bagau, str. Oituz. nr. 1. NG 75423 = 15.180,.00 lel respectiv
Vieren 10,00 mp - Bacau, sir. Oituz, nr. 4, NC 75422 = 3.000.00 euro (300,00 euro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

e toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 03.08.2025, urmand a fi corectata ori de céte ori
piata o ceve;

s valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezeniate in cadrul prezentului raport;

¢ valoarea este o prediciie;

¢ valoarea nu este afectata de cota TVA;

e evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor infr-un mediu care promoveaza

transparenta si minimizeaza influenta oricaror factori sublectivi asupra procesulul de evaluare;

s evaluarea este o opinie asupra unel valori.

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

recomandariior si metodologiel de lucru stabilite de caire ANEVAR (Ascciatia 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 autorizal ANEVAR

‘ffﬁ Lepliin,
S.C. ADEVAL EXPERT 8.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezuﬁ%m@gé
ﬂi‘;»perscxz ale ale evaluatorulul in legatura cu bunurile evaluate. \. éﬁ?""
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Anexa Centralizator General

Valoare propusa

 Valoare propusa
___ (Eurolmp)

Teren intravilan - Mun. Bacauy, str. Oituz, nr. 1,
jud. Bacau, nr. cadastral 75423

15,180.00

3,000.00

300.00

Pagina 1din 1




ADEVAL EXPERT SRL

Anexa 1

EVALUARE TEREN - MIUN, BACAU, STR. OITUZ, NR. 1, JUl, BACAL, M.C. 76423, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Elemente de comparatic

Sublect - Taren

Qomparablia 2

Comparabila 3

Adrasa

Mun, Bacay, str. Qituz, nr. 1, jud.

Kun. Bacay, str. Banca

Mun, Bacau, str, Oituz, jud.

Bacau Nationala (in spatele farmaciei Mun. Eacay, str. Alesa Parculd,

Elvani), jud. Bacau jud. Bacau Bacau
Numar cadastral 75423
Provenienta informatii comparabile storiaro storiaro storie.fo
Prat ofertat {euro) 172,000.00 210,000.00 250,000.00
Pret oferiat (euro/mp) 208.61 300.00 31017
Tip pret de vanzare (tranzactie/ oferta) oferta oferta ofarta
Ajustare (%) -10.00%) -10.00%| ~10.00%:
Ajustare valorica (euro) -29.86 -30.00 -31.02
Pret ajustat (surn) 268.75 270.00] 279.16
Dreplul do proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de finantare plata integrala plata integrala plata integrala plata inlegrata
Ajustare (%) 0.00% 0.00% Q.00%
Conditii de vanzare de piata ds piata de piata ds plata
Ajustare (%) 0.00% 0.00%! 0.00%
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu g cazul nu e cazul nu e cazui nu e cazul
Ajustare (55 0.00% 0.00% 0.00%;
Conditii de piata data evaluari valabil la dats evaluani valabil la data evaluari valabil fa data evaluarii
Ajustare (%) 0.00% 0.00%,; 0.00%
Prel ajustat (euro) 268.75 270.60 27918

Alustari pentru;

Amplasament Mun. Bacau, Z"ar'cgim‘ nr 1, jud. mai slaly mai slab mai slab
Ajustare (%) 2.00% 5.00%! 10.00%
Ajustara valorica {(gure) 5.38 13.50] 2792
Suprafata teren {mp) 10.90 576.00 700.00 808.00
Ajustare -5.00% +7.00%; -700%
Valoare ajustare ~13.44 -18.80 ~18.54;
Tip teren infravilan, CC sirilar similar similar
Ajustare (%) 0.00%| 0.00% 0.00%
Ajustare valorica {euro) 0.00 3.00 0.00
Utititati utilitati fa limita proprietatii utifitati in zona utilitalf in zona wiitati in zona
Ajustare (%} 5.00% £.00% 5.00%
Ajustare valorica (euro) 13.44 13.50] 13.95]
Forma terenulut regulata nersgulata neragulata reguiata
Ajustare (50} 13.00% 40.00% 0.00%
Ajustare valorica {eurc) 26.88 27.00 0.00|
Aoces si front stradal la sirada secundara simitar similar similar
Austars (%) 0.00% 0.00%| 0.00%)
Ajustara valorica (sura) 0.00] .00 0.00
Restrictii de construire conform PUG conform PUG conform PUG conform PUG
Ajustars (%) 000% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (guro) 0.00 0.001 0.00
Alte informatii i este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Ajustara (%)} 0.00%] 0.00% 0.00%!
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00] 0.00]

TOTAL AJUSTARI

Ajustars totala neta

Ajustare totala bruta

Numar ajustar]
A, pret de vanzareloferia

Valoare teren {euro/mp}_rotunjit

3060.00

euwrolmp

VALOARE TEREN MN.C. 75423, S =10 MP

15,480.00 lei

3,000.00 €

Pagina 1 din 1
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HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018
privind Insugirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiului Bacfu

Consiliul Local al Municipiulni Baciu intrunit in sedintd ordinard la data de
27.04.2018, potrivit art.39 (1) din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice
locale republicati, cu modificirile si completérile ulterioare,

Avand in vedere :
-Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoniulul prin care solicita Insugirea Inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Baciu;
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Baciu, foregistrati cu
nr. 4010/ 20.04.2018;
-Raportul compartimentului de resort, fnregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Bacau, intocmite in vederea avizirii proiectului de hotdrare: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate ar.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 publica,
modificatd si completats;
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) lit. b, ale art.
1171t 8%, ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publicd locald republicati, ulterior modificats 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 completats;

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

w

HOTARA STE;

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

municipiului Baciu, conform Anexelor nr. | sinr. 2, par(i integrante ale prezentei

hotérari.

ART.2. Primarul Municipiului Baciu prin - Arhitectul Sef — Compartiment
pistrarea i Inventarierea Patrimoniului s1 Directia Economici va aduce Ia

re prevederile prezentei hotdrari.




5=10,55mp,str.Florilor,nr. 1

Domeniul privat al

1309 Teren concesionat destinatia:ext, farmacie 1999 municipiulul Baciu

1310 S=4 Imp,str.Jonith Sandu Sturza, nr.3 Domeniul privat al

o Teren concesionat destinatiazext.cab.medical 2002 municipiuld Baciu

5=18,33mp,str.Electricienilor, Domeniul privat al

1311 Teren concesionat nr.3-5 1999 municipiului Baciy
destinatia:gara

1312 5=300mp, str.Campului Domeniul privat al

- Teren concesionat destinatia:locuingi 1997 municipiglui Baciu

1313 5=300mp,str.Campului Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:locuings 2000 municipiului Baciu

1314 S=9,75mp,str.Ottuz,nr. 1 Domeniul privat al

Teren concesionat destinafia:ext.cab.stomat. 2005 municipiului Baciu

1315 5=16mp,str.9Mai,nr.82 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:cotd ind.locuinti 2001 municipiului Bacsu

1316 5=40mp,str.Stadionului,nr.28 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:comert 1999 municipiului Baciu

1317 S=29mp,str.E,C.Pintea,nr.z Domeniul privat al

- Teren concesionat destinatia:comert 1997 municipiulul Baciu

1318 S=9§11p,fsir.E.C.Pintea,nr.Z Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:cotd ind.locuinti 1999 munieipiviui Baciu

1319 S=27,5mp,str.Bicaz,nr.142 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:garaj 1999 municipiului Baciu

1320 5=27,5mp,str. Republiciinr. 1 Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:garaj 1998 municipiulyi Baeciiu

1391 S=30mp,str.Garofijei,nr. I Domeniul privat al

Teren concesionat destinatia:garaj 1599 municipivlui Baciu

1322 S$=30mp,str.Milcov,nr.9-11 Domeniul privat al

Teren concesionat destinafia:garaj 2002 municipinlui Baciu

1323 5=28,44mp,str.Milcov,nr.7.9 Domeniul privat al

Teren concesjonat destinatia:garaj 2003 municipiului Bacéin

8=27,5mp,str.Bicaz,nr.13 Domeniul privat al

1324 Teren concesionat destinatia:garaj 1999 municipiului Baciu

Y 5=200mp,str. Soimului,nr.2 1 Domeniud privat al

1325 Teren concesionat destinatia:locuinti P+1 2000 municipiului Baciu
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ART.3. Hotirarea va fi comunicati Arhitectului  Sef, Compartimentylui
Administrarea si Inventarierea Patrimoniului si Directiei Economice.

ART. 4. Prin grija Secretarului Municipiutui Bacdu prezenta hotirare se comunici
in termen legal Tnstitutiei Prefectului — Judetul Baciu pentru verificarea le galitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA

: P SEDINT. CONTRASEMNEAZA )
SOVA-GATULAUR’ SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU

R NICOLAE-OVIDIU POPOVICL .

NOPL DO I D AL




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BACAL _Nr_cerere |- 33738 ]

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg Bacau ]
Aol 1
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T e J:SﬁrTcEE";*j
PENTRU INFORMARE 100166761408

Carte Funciard Nr. 75423 Bacdu

Semnat : cu semnatura
electronica aextinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

Nr. CF vechi:30062

A, Partea I. Descrieres imobilului

TEREN intravilan Nr. cadastral vechi:11485
Adresa: Loc, Bacau, Str OITUZ, Nr. 1, jud. Bacay
Nr. INr. cadastral Nr. .. .
Crt| topografic Suprafata™ {(mp) Observatii / Referinge
Al -’""715‘;!;23' "?»m‘ Teren neimprejmuit; Constructia C1 inscrisa CF 75423-C1;
2 Domeniul privat al municipiului Bacau,

B. Partea Ii. Proprietari sl acte

Inscriert privitoare Ia dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte

33735 [ 26/04/2024
Act Administrativ nr. HCL 157, din 27/04/2018 emis de Consiliul Local al municipiului Bacau;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandi prin Lege, cota actuaia AT

L2 S ,

1) MUNICIPIUL BACAY, DOMENIU PRIVAT

C. Partea 1. SARCINI
Inscrier privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de paraniie si sarcini b
17132 7 28/06/2005
Contract Concesiune nr. 4696/2005;
c1 ‘se noteazd dreptul de concesiune asupra imobilului, Tn favoarea Dr. Al
1Cepol Ramona Petronela
OBSERVATI: {provenita din conversia CF 30062)
2on§infé= date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Hr. 67772001, Pagina I din3

&

/
Y ondline la adresa EpaEY.encpl.ro Formular versiunsa 1.1




Carte Funciard Nr. 75423 Comuna/Oras/Municipiu: Baca,

Teren

Anexa Nr.

1ia Parteal

Nr cadastral

Suprafata (mp)H

Observatli / Referinte

75423

10

Domeniu! privat

al municipiului Bacau.

* Suprafatz este d

eterminata in planul de protectie Stereg 70.

DETALI LINIARE IMOBHL

40358

IS

S

Date referitoare Ia teren

nr | Categorie |mwrs | Suprafata 5 . .
cre | folosings |vilan {mp) Tarla Parceld Nr, topo Observatii / Referinte
1 curti DA 10 - - -

constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din profectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
nceput sfargit 31}
1 2 3.903

2 3 2.502

3 4] 3.801

4 1 2.501

** Lungimile segmentalor surm determinate Tn planul ge pro
##k Distanta dintre puncte este formats din segmente curny

ectie Stereo 70 gi sunt rotuniite la 1 milimetry,
late ce sunt mal mici decst valoarea 1 milimetru,

Pagina 2 din3
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Carte Funciard Nr, 75423 Comuna/Ora;s/Municipiu: Bacéu
Certific c3 prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din caries funciard originalg, pastrats de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil ls autentificarea de caitre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiuniior, far informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legi.
5-a achitat tariful de 0 RON, = pentru serviciut de publicitate imebiliars cu codul nr. 231, 261.

Data solutionarii, Asistent Registrator, » Referent,
13-05-2024 - MIHAELA DIMA

Data eliberérii,

__/_._/_.__._ (parafa si semnatura) {parafa 5i semnatura }

Pagina 3 din 3
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! 6458400 { 548450
’ - !
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
{ intravilan )
Scara 1: 500
Supratata masurata T
Nr. cadastral a imobilului (mp) Adresa imobilului
| Strada Oituz, nr.1,
? S £23 ‘sg @ scara A, parler,
municipiul Bacau,
judetd Bacau
Cartea Funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT)
75423 BACAU
A
o (:d‘ . '{j{
NOTA C,&"”V) ’
§ Sistem de proisctie : X, Y - STEREQ 70 poa et
& G A~ 7
% W!” / ‘1{/ TV Mgii‘f',/
I !
da fojictt
5“3\00 wd
JUDETUL BACAU searsy
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU
DIRECTIA URBANISM
VIZAT SPRE NESCHIMBARE
ANEXA LA CERERE dos
b gy & . I
wr AL50 g a0k 2enly,
. Arhilect gef, '
Diana Mihaela Marin
£
=3
e 8l er—
s
5 |
i A. Date referitoare fa teren
pahrjcréia Cﬁggri?ade " Suprsfata (mp) ‘ Mentiunl
1 CG 10 Teran nelmprejmuit
Total 18
B. Date referitoare Ia constructi
consy, | Destinatia Suprafast; ﬁ;ﬁrma N Menfiuni
Extindere spatiu comercial, cu regim de inalfime parter,
& CAS 10 adificat in anul 2008, (Sconstr.desf. = 10 mp)
{Total 10
Suprafata totala masurata a mobiulul = 10 np
Suprafata din act = 10 mp
E & PF.A. OSREMA COSTELDANIEL Inspactar
Aul, Seria RO-BC-F Nr. 0040 Confirm introduceres Imobllulul in bazz ds date integrata si
Confirm executarea masuratorilor 1a teren, atibuirsa nurarulul cadastrat
coreclitudinez intocmini documentatiel
cadastrale si corespondenta acestsia cu Semnatura
realitatea din teren. Data v
' 1-Daniel
g)St‘EI}‘ gif—:a aw‘ "
s N aniel . GCPEB,C, BC 004 .
Potar bt 5024 Ohreia | loa o 24 {




ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL AL Mmm?wwg BACAU
NR. 696 pIN oX-O4. 2005

CONTRACT DE CONCESIONARE

LPARTILE CONTRACTANTE
Incheiat intre AUTORITATEA EXECUTIVA A MUNICIPIULUI BACAU, cu sediul
in Bacan, str. Marasesti, nr. 6, reprezentata prin DL. - PRIMAR, in
calitate de CONCEBDENT, pe de o parte, si
DR. CEPOI RAMONA-PETRONELA., cu sediul in judetul Bacau, Municipiul Bacau,
STR. OITUZ, BL. 1, 8C. B, AP. 7, AUTCRIZATIE DE LIBERA PRACTICA NR. 12489, in
calitate de CONCESIONAR, pe de alta parte,

In haza dispﬂzitiﬂm art. 12, Ht. “b” din Legea nr. 50/1991, ulterior modificata si completata,
a Legii nr. 219/1998 si a Hotararii Consiliului Local al Municipinlui Bacau nr. 321 din 24.11.2004,
a intervenit prezeniul CONTRACT DE CONCESIONARE.

IL OBIECTUL CONTRACTULUL

Art. 1 - Obiectul contractului il constituie cedarea si preluarea in concesiune a terenului in
suprafata de ;?5 f.p. situat in intravilanul Municipiului Bacay, STR. OFTUZ, NR. 1.

Terenul in cauza va fi folosit de caire concesionar pentru EXTINDERE CABINET
STOMATOLOGIC, pe terenul aflat in continuarea proprietatii concesionarnlui.

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

I TERMENUL CONTRACTULUL

Art3 - Durata concesiunii este de 3 "{&aﬁmm m&%} ani, incepand cu dats intraril in
Vigoare a prezentului contract, respectiv ‘?ﬁ & . 200s.

Durata de executie este de maximum 12 {deisprezece) loni de la data eliberarii autorizatiel de
construire.

Axt. 4 - Contractul de concesionare inceteaza de drept la expirarea perioadei pentru care 2
fost incheiat, in masura in care partile nu convin, in scris, prelungirea acestuia, in conditiile legii.

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

In masura in care partile mu convin asupra unor noi conditii cu privire la prelungirea
condractuiui de concesionars, acesta se va derula in conditiile siabilite initial.

W.PRETULCONCESIUNI

Art.S -Redeventa concesiunii este de 3.941.161 (ireimilicanenounasutepatrazecisionunii-
unasutasaserecisinnu) lei/an, reprezentand taxa anvala de concesionare.

Art. 6 - Taxa de concesionare se va mdexa anual, conform indicelui de indexare stabilit prin
Hotarare a Consiliuhui Local al Municipiului Bacau, ia inceputul fiecarui an fiscal,

Art. 7 - Plata in avans a taxei de concesionare, exonereaza concesionarul de plata indexarii
pentru perioada plaiita in avans, Prin intelegere intre parti, concesionarul va avea dreptul sa plateasca
in avans maximuom 10 (zece} rate trimestriale.

Plata se poate face in 4 (patru) rate trimestriale, in termen de 10 (zece) zile de la expirarea
fiecarui trimesiru.

Art. 8 - Pentru intarzierile Ia plata ratelor trimestriale se vor percepe dobanzi si penalitati
calculate la suma datorata, conform legislatiei fiscale in vigoars la momentul calcularii acestora,
urmand ca daca intarzierile depasesc 182 zile, sa se procedeze la retragerea concesiunii.

Art. 9 - Concesionarul are obligatia sa constituie in maximum 90 zile de la semnarea
contractului de concesionare (termen limita {4 -0 2005), garantia de concesionare in valoare
de 3.941.161 lei (taxa de concesionare stabilita si datorata pentru primaul an al concesiunii).

g, 18 - Taxa de concesionare pentru anul fiscal 2005 este indexata.




V.MODALITATEA DE PLATA
Art. 11 - Sumele prevazute la ART. 5, se vor achita prin:
- virament, din contul concesionaruly nr. deschis Ia
, in contul concedentulud, nr. 21220207427833 7, deschis la Trezoreria

Municipiuini Bacay;
- direct in numerar la casieria Consilivlui Local al Municipiului Bacau.
VI OBLIGATIHLE PARTILOR

Axt. 12 - Concedentul are obligatia sa predea terenul liber de orice sarcini.

Art. 13 - Concedentul are dreptul sa verifice modul in care concesionarn! isi respecta
obligatiile si sa notifice in seris acestuia cazurile de incalcare a legii si clauzele contractuale, precum
si modul de intrare in legalitate.

Art. 14 - Concesionarul are obligatia sa notifice concedentului schimbarea formei sale
juridice, asocierea sau fuzionarea cu alia perseana juridica. Concesionaral nu poate subconcesiona
bunul ce face obiectul concesiunii, '

Axt. 15 - Diversificarea sau schimbarea profilului de activitate al terenulyd concesionat,
stabilita initial, este permisa concesionarului numai cu acordul seris al concedentului.

Art. 16 - Concesionarul are obligatia sa administreze si sa exploateze obiectul concesiunii cu
diligenta maxima pentru a conserva si dezvolta valoarea acestuia, pe toata durata concesiunii si sa-l
despagubeasca pe concedent pentru pagubele produse din culpa sa. Daunele se platesc in masura in.
care nu sunt acoperite prin plata penalitatilor. Forta majora dovedita in conditiile legii, exonereaza de
raspundere.

Art. 17 - Pe terenul concesionat, concesionarul are obligatia sa realizeze o investitic in
valoare de minimum 91.060.000 lei,

Art. 18 - In termen de 12 humi de Ja acordarea copcesiunii, concesionarnl are obligatia de a
depune documentatia in vederea obtinerii autorizatiei de construire.

VIL INCETAREA CONCESIUNI

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

a) la expirarea duratei stabilite in coniract, daca partile nu convin, in seris, prelungirea
acestuia, in conditiile legii;

b) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denuntarea unilaterala de catre
concedent, cu plata unei despagubii juste si prealabile in sarcina concedentului;

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

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

¢) la disparitia, dintr-o cauza de forta majora 2 bunuhui concesionat sau in cazul imposibilitatii
obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renuntare, fara plata unei despagubiri;

1) in caznl in care interesul national sau local o izapune, prin rascumpararea unei concesiun,
care se poate face mumai prin act administrativ al organului care a aprobat concesionarea, la
propunerea concedentului, in acest caz se va intoomi o documentatie tehnico-cconormics, in care se
va stabili pretul rascumpararii. In aceasta situatie de incetare a coneesiunii, nu se percep daune;

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

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

Art. 21 - La incetarea contractului de concesionare, concesionarul este obligat sa incheie cu
concedentul un contract de vanzare-cumparare avand ca obiect bunurile de preluare, stabilite in
prezentul contract de concesionare, in privinta carora concedentul si-a manifestat intentia de a le
dobandi.

Art. 22 - La incetarea din orice cauza a contractuly de concesionare, bunurile care au fost
concesionar in dervlarea concesiundi, vor fi repartizate dupa cum urmeaza:

utilizat

28]




a) BUNURI DE RETUR = TERENUL CONCESIONAT:
b) BUNURI DE PRELUARE = INVESTITIA REALIZATA DE CONCESIONATR;
¢) BUNURI PROPRII = BUNURILE DE INVENTAR.
VI, RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art, 23 - Nerespectarea de cafre partile contractante 3 obligatiilor cuprinse in prezentul
contract de concesionare, atrage raspunderea contractiala pattii in culpa,

Art, 24 - La finalizarea constructiei, concesionarul are obligatia de a incheia proces-verhal de
receptie a lucrarilor, precum si de a face dovada asigurarti constructiei Ia o unitate autorizata in acest
5Cop.

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

IXLITIGH

Art. 26 - Litigiile de orice 2l ¢ decurg din executarea prezentului contract de concesionare
sunt de competenta instantei Judecatoresti de drept comun,

Art, 27 - Pentru solutionarea eventualelor litigii, partile pot stipula in contractul de
concesionare, clauze compromisorii,

X ALTE CLAUZE
Art. 28 - Concesionarul are obligatia de a respecta normele de protectia medinlui si P.S.L
XL DISPOZITI FINALE

Art. 29 - Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune sau de
mstrainare a constructiei pentru a carel realizare acesta a fost constituit, mumai cu acordul scris al
concedentului.

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

Art. 30 - Subconcesionarea, in tot sau in parte, unei alte persoane a obiectului concesiunii,
este interzisa.

Art. 31 - Orice intelegere legala intre parti, survenita in perivada deralarii contractului, se va
consemna in scris prin act aditional, semmat de parti si va constitui anexa prezentului contract, fiind
total supusa clauzelor economice s juridice continute de acesta. '

Art. 32 - Concesionarul are obligatia sa inscrie terenul concesionat in evidentele de
publicitate imobiliara in termen de 30 zile de la semnarea contractului de coneesionare,

Art. 33 - Procesul-verbal de predare-primire a terenului, impreuna cu planul de situatis, fac
parte integranta din prezentu! contract de concesionare.

Art. 34 - Prezentul contract privind concesionarea terenului  situat in intravilanul
Muﬁ_igipix@lui Bacau S8TR, OITUZ, NR. 1, cu suprafata de 9,78 mp. s-a incheiat astazi

OF- &L . 2005, Ia sediul Consilinluj Local al Municipiului Bacau, in 3 (trei) exemplare, din care
un exemplar pentru concesionar si doua exemplare pentru concedent.

CONCEDENT, CONCESIONAR,
CONSILIUL LOCAL AL MUNICTPYULUI BACAU
T DR. CEPOI RAMONA-PETRONELA _

FRAM eSS

U
B 57 1992000

Sy 6
PR e

ARMITECT SEF, SILVIAN CORY
DIRECTIA IMPOZITE SI TAXE LOCALR
DIRECTOR, RADU CODRIN &
SERV. CONTRACTE, PASCANSIMQNA
VIZAT JURIDIC, s

INTOGMIT, COSTRAS DANIELA

-
¢
W2




ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BACAU -
NR._ (698 DIN OK-0d. 2005 » -

PROCES-VERB

Astazi, 0L -0d. 2005, Comisia constituita conform
Dispozitiei nr. 1981/18.07.2001 a Primarulu; Municipiului Bacau, formata din:
1. COSTRAS DANIELA - referent, Compartiment Concesionari
2. BRASOVEANU LILIEANA - consilier, Serviciul Comunitar
pentru Cadastry, Agricultura si Concesionari;
3. Moo, X, 5 Biroul
Disciplina in Constructii,
am procedat la predarea terenului in suprafata de 3 ? 2 m.pp., situat in
intravilanul Municipiului Bacau, str. /7w, ~MA. S ’
catre S.27 DE. D-NA__DR. CEPo( hr1004- PEFONED— in
baza CONTRACTULUI DE CONCESIONARE NR. Y694 /@%.0J.7005
Prezentul proces-verbal s-a intocmit in 3 exemplare, din care un
exemplar pentru primitor, unul pentru  S.UAT-D.C. si unul pentru
Compartimentul Concesionari, conform planului anexat.

AM PREDAT, AMIPRELUAT,
CONSILIUL LOCAL Al MUNICIPIULUL BACAU Serst de. JEpol perest
SR B.1. GT /292060
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