W S TR TR

WA EEY ey IELL

} /)

A / , / 1/ )
/f el s/ L Der el s
eI s " (X CCT ¢

2000000 L1t '«‘t’// ¢/ Llreseee 77 00el0tece /el
TRGARERRAA TR T TR A RN ST PRI TR A S e T B DR AR T R S SO 3 R e e i A

HOTARAREA NR. 399 DIN 26.09.2025

privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune citre constructorul de buni
credinti, a terenului aflat in proprietatea privati a Municipiului Baciu, aferent
imobilului extindere spatiu comercial, situat in municipiul Baciiu, Calea Marasesti nr. 18,
in suprafati de 11,25 mp., inscris in CF nr. 79123 cu nr. cadastral 79123

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedintd ordinari la data de 26.09.2025
potrivit art. 133 alin. (1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare,

Avand in vedere:

-Cererea de cumparare a terenului in suprafatd de 11,25 mp, situat in Calea Marisesti nr.18,
inregistratd la Primédria Municipiului Bacdu sub nr. 133504 din data de 07.04.2025, a domnului
Gheorghe Lucian, reprezentant legal al SC ANEDA COM SRL;

-Autorizatia de construire nr.1299 din 09.11.1999 eliberatd pentru SC SANTOS SRL pentru
extinderea spatiu comercial, situat in Calea Marasesti nr. 18, scara A, ap. 1;

-Contractul de vanzare —cumparare autentificat sub nr. 4879 din data de 09.11.2000 incheiat
intre SC Santos SRL si SC Aneda Com SRL avand ca obiect vanzarea extinderii spatiului
comercial in suprafata de 11,25 mp din str. Calea Marasesti nr. 18, scara A, ap. 1;

-Contractul de concesionare nr. 478/08.01.2001 incheiat intre Primaria Municipiului Baciu si
SC ANEDA COM SRL, cu sediul in Bacau, str. Miron Costin, bl. 3, sc. D, ap. 6, avand ca
obiect cedarea si preluarea in concesiune a terenului situat in intravilanul Municipiului Baciu,
str. Marasesti nr. 18, in suprafati de 11,25 mp cu destinatia terenului utilizarea spatiului
comercial pentru desfdsurarea de activitati de comert, realizat de citre fostul concesionar, in
baza autorizatiei de construire nr.1299/09.11.1999 si vandut noului concesionar conform
contractului de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 4879/09.11.2000;

-Actul aditional nr. 141232 din 03.04.2024 la contractul de concesionare nr. 478/08.01.2001,
privind prelungirea concesiunii pentru o perioadd de 12 ani si 6 luni, respectiv pana la data de
29.12.2036.

-Autorizatia de construire nr.306 din 13.11.2024 eliberatd pentru SC ANEDA COM SRL
pentru modernizarea spatiului comercial, situat in Calea Marasesti nr.18;

-Extrasul de carte funciara nr. cerere 26401/2025 privind inscrierea dreptului de proprietate a
terenului identificat cu nr. cadastral 79123, in suprafatd de 11,25 mp, situat in Calea Marasesti
nr. 18, proprietar Municipiul Bacau, domeniul privat, inscris in cartea funciara nr. 79123;
-Procesul Verbal nr. 171313 din 07.08.2025 a comisiei de analiza a cererilor si documentatiilor
depuse de solicitanti pentru aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unor bunuri imobile-
terenuri aflate in domeniul privat al Municipiului Baciu, constituitd in baza HCL nr.17 din
23.01.2025;

-Raportul de evaluare nr.117 din 03.09.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu,
inregistrat la Primaria Municipiului Bacau, cu nr.180247 din data de 04.09.2025, privind
estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a municipiului Baciu, in suprafata de
11,25 mp, situat in municipiul Bacau, Calea Marasesti nr.18;

-Referatul nr.182046/10.09.2025, inaintat de citre Directia Patrimoniu - Serviciul Evidenta
Patrimoniu, prin care se propune aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune catre constructorul
de bund credintd, a terenului aflat in proprietatea privatd a Municipiului Bacdu, aferent
imobilului



extindere spatiu comercial, situat in municipiul Bacédu, Str. Calea Marasesti nr. 18, in suprafata
de 11,25 mp, inscris in CF nr. 79123 cu nr. cadastral 79123;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacdu inregistratd cu nr.182922 din
11.09.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice inregistrat cu nr.182927/1 din 11.09.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr.182927/2 din 11.09.2025;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Bacau,
intocmite In vederea avizarii proiectului de hotarare: nr.214/25.09.2025 al Comisiei de
specialitate nr.1, nr.257/25.09.2025 al Comisiei de specialitate nr.2 si nr. 419/25.09.2025 al
Comisiei de specialitate nr. 5;
-Prevederile art.586 alin.(1) si alin. (2), ale art. 1.650 si ale art. 1.730 alin. (1) din Legea nr.
287/2009 privind Codul Civil, cu modificarile si completarile ulterioare;
-Prevederile HCL nr. 157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al municipiului Bacdu, pozitia 1157 unde este inregistrat terenul concesionat in suprafata
de 11,25 mp situat in str. Calea Maragesti nr. 18;
-Prevederile art.140 alin (1) si alin. (3), ale art. 196 alin. (1) lit. a), ale art. 197, ale art. 243 alin.
(1) lit. a) si lit. b) si ale art. 364 alin. (1) si alin. (2) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 129, alin. (2) 1it. ¢) si alin. (6) lit. b) si art. 139 alin. (2) si alin. (6) din
Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare,

HOTARASTE:

ART.1 Se aprobd vénzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privati a
municipiului Bacdu, in suprafatd de 11,25 mp, situat in municipiul Bacdu, Calea Mirisesti nr.
18, avand CF nr. 79123 si nr. cadastral 79123, teren ocupat de o constructie extindere spatiu
comercial, aflatd In proprietatea SC ANEDA COM SRL.

ART.2 (1) Se aprobda RAPORTUL de EVALUARE nr. 117 din 03.09.2025, elaborat de SC
ADEVAL EXPERT SRL Bacau, inregistrat la Primaria Municipiului Baciu cu nr. 180247 din
04.09.2025, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privati a Municipiului
Bacdu, in suprafatd de 11,25 mp, situat in municipiul Bacau, Calea Marasesti nr. 18, avand CF
nr.79123, nr. cadastral 79123, in vederea vanzdrii catre constructorul de buni credinti care
beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpdrarea terenurilor aferente constructiilor,
conform Anexei, parte integranti a prezentei hotérari;

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

ART.3 (1) Se aproba vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul
de 3.790,00 euro la care se adaugd taxa pe valoarea adiugatd, plitibil in lei la cursul de
referintd al Bancii Nationale a Romaéniei din ziua efectudrii platii, pret stabilit de evaluatorul,
autorizat SC ADEVAL EXPERT SRL, Ing. Popa Adrian;

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

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

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

(5) Taxele pentru perfectarea actelor notariale in formd autenticd, efectuarea
procedurilor de publicitate imobiliard prevdzute de lege precum si contravaloarea Raportului de
Evaluare intocmit de catre expertul autorizat, vor fi suportate integral de citre cumparitor.



ART.4 (1) La data autentificarii contractului de vanzare-cumpdrarea a terenului, cumpéritorul
va prezenta la notarul public si certificatul fiscal din care sa rezulte ca nu are datorii la bugetul
local al Municipiului Bacéau;

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

ART.S Se Tmputerniceste Primarul Municipiului Baciu, sd semneze la notarul public, actul de
vanzare - cumpadrare, in forma autentica.

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

ART.7 Hotararea va fi comunicatd cétre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economici -
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidents
Patrimoniu.

ART.8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacdu, prezenta hotirare va fi
comunicatd la Institutia Prefectului — Judetul Bacau, in vederea verificarii legalititii.

PRESEDINTE D 7 EDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
NICU - CODRINIGNAT SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
n 5/ ! NICOLAE — OVIDIU POPOVICI

Hotararea a fost adoptata cu 20 de voturi pentru.

N.O.P.,, B.A/M.T./EX.1/DS.I-A-1
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CONSILIUL LOCAL BACAU

_ ANEXA
- LA HOTARAREA NR. 399 DIN 26.09.2025

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 117 din 03.09.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu, inregistrat la Primaria municipiului Bacdu cu
nr. 180247 din data de 04.09.2025, privind estimarea valorii de piati a terenului proprietate
privatd a Municipiului Bacau, in suprafata de 11,25 mp, situat in municipiul Baciu, Calea
Maréasesti nr. 18 , avand CF nr. 79123, nr. cadastral 79123, 1n vederea vanzirii citre
constructorul de buna credintd, care beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpararea
terenurilor aferente constructiilor
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EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA, N 0648
o 726730870/ 0745588047

o, Dom. J4TTI2017

e-all; adevalexperi@yaheo.com

ADV Nr. 117/ 03.09.2025

TEREN INTRAVILAN

UNICIPIUL BACAU, STR. MARASESTI, NR. 18, JUD.
BACAU

NR. CADASTRAL -~ 79123

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU ~ DOMENIU PRIVAT

UTILIZATOR DESEMNAT : PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT S.R.L. BACAU

AUGUST 2028
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EVALUARE

PERT 5.8.L.

BACALL BTR MARASESTL BRI R

SINTEZA EVALUARH

Va transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bacau, str. Marasesti, nr. 18, jud. Bacau, in suprafata de 11,25 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau,
conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasului de carte funciara nr. cerere 26401/07.04.2025, avend nr.
cadastral 79123, Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiind
concesionat catre societatea ANEDA COM S.R.L., conform Coniractulul de concesionare nr. 478/08.01.2001
si a Actului aditional nr. 1 inregistrat sub nr. 141232/03.04.2024.

identificare

Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan de
amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral 79123, a extrasului CF 79123 si pe baza numarului
cadastral in geoportal ANCPI.

Utilizarea desemnata a evaluarli
Utilizarea desemnata a evaluari din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drepi de
preemtiune catre constructorul de buna credinta, catre societatea ANEDA COM S.R.L.

Dreptul de proprietate subus evaluaril

A fost supus evaludri dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau ~ Domeniu Prival, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectd evaluari. Dreptul de proprietate  evaluat este desprins din
documentatile puse la dispozifie de utilizatorul desemnat (férd a se face investigatifverificiit suplimentare,
fiind vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabil.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca drepiul de proprietate este iiber de sarcini.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinatd In conformitate cu standardele aplicabile acestul tip de
valoare tinandu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, raspectiv:
Standardele de evaluare a bunuriior ANEVAR, editia 2025:
Standarde generale
SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referind al evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipwi ale valorii (VS 102)
SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 106)
e SEV 1086 Documentare si raportare (VS 105)
Standarde pentru active
s SEV 230 - Drepturi asupra proprieta{i imobiliare (IVS 400)
s GEV 630 Evaluarea bunuriior imobile

% @ @ S © &

Respectlv
s Glosar
e  Abrevieri

e Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

Inspectia pe teren, actualizarea si documentarea informérii cu date de piald precum si Tntocmirea prezentulul
raport de evaluare s-au desfisurat In pericada 27.08.2025 + 03.09.2025. Data de referin{d pentru care sunt
valabile toate calculele, analizele si estimarile efectuate este 27.08.2025. Valoarea este raportatd Tn lei, In
conditile unei plati integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la bazd estimér in valutd, s-a ulilizat
cursul valutar BNR, valabil la data de 27.08.2025, respestiv: 1 EURC = §,0628 RON.
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EVALUARE TEREN BNTRAVEAN
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BACAL, STR, MARASEST, R, 18, jud. Bacay

Rerzultatul evaluarii

In baza calculelor efectuate, a ipotezelor gi a conditiifor limitative, valoarea estimatd a probrietaﬁi imobiliare
supuse evaluari, la data de 27.08.2025 este

Vieren - 11,25 mp - Bacau, str, Marasesti, nr. 18, NC 79123 & 19.180,00 lei respectiv
Wieren — 11.25 mp - Bacay, str. Marasest, nr. 18, NG 79123 = 3.780,00 suro f33?.50ﬁ eurc!mp)

Nota 1: Valorile de mal sus nu contin T.V.A.
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 27.08.2025, urménd a fi corectate orf de cate ori piata o cere.

ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU
Ing. Popa Adrian ~ Evaluator autorizat ANEVAR
Administrator T,
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BACAL, STR. MARASES

CERTIFICAREA VALORH

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau prin Evaluator ing. Popa Adrian in calitate de Administrator, declar ca
evaluarea a fost ficutd Tn concordants cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2025 si confirma ca:

]

prezentarea fapielor din raport sunt corecte si reflecta cele mal pertinents cunostinte ale evaluatorului.

analizele si coneluziile sunt limitate numai la ipotezele §i condifiile prezentate n acest raport.
evaluatorul nu & avut nici un interes asupra proprietéjilor evaluate.

dupa cunostintele evaluatorulul, informatiile raporiate sunt adevarate si bazate pe fapie reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor;

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

evaluatoru! indeplineste cerinjele adecvate, de calificare profesionala.

evaluatorul are experients in ceea ce priveste localizarea gi categoria de proprietate care este svaluata.
avaluatorul 3 efectuat o inspeciie personald a proprietatilor

nici 0 persoand, cu exceptia celor spesificate tn raport, nu a acordat asistentd profesionald In elaborarea
raportulul,

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

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

ADMINISTRATOR .
EVALUATOR AUTQ}% £8
Ing. Popa Adrian /o
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EVALUARE EN INTRAVHAN
FSTH MR IS, jud, Bacou

CAPITOLUL 1. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARH

1.1. Identificarea si competenta evaluatorulul - .

Evaluarea expusd in prezentul raport a fost realizatd de ciire societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicil si consultanta de evaluare pentiry
bunuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societati.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate in Tabloul Asocialiel (http://nou,anevar.ro/pagini/tab!oul-asociatiei). Afirmatiile 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 concluziile personale ale
Evaluatorului, find nepértinitoare din punct de vedere profesional. Tn derularea ntregului proces al evaludri
care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost constrans sau influentat in niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu declararea in raport & unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din pariile interesate si nu este influentaté de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatoru!l nu are niciun interes prezent sau de perspectiva In proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legatd de parile implicate.
Astfel, evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si impartiald.

1.2. Activul (activele) si/fsau datoria (datoriile) supus{é/e) evaludrii

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in Bacau, str. Marasesti,
nr. 18, in suprafata de 11,25 mp, avand nr. cadastral 79123 si CF 79123, conform extras de carte funciara nr.
cerere 26401/07.04.2025. Terenul se afla in proprietatea Municipiului Bacau - Domeniul privat conform HCL
nr. 157/27.04.2018.

La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 11,25 mp este concesionata de Municipiului Bacau
catre societatea ANEDA COM S.R.L., conform conform Contractului de concesionare nr. 478/08.01.2001 si a
Actului aditional nr. 1 inregistrat sub nr. 141232/03.04.2024.

Descrierea detaliata a proprietatii imobiliare este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor.

4.3, Client si utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd PRIVMARIE! MUNICIPIULUI BACAU in calitate de client si
utilizator desemnat. Avand In vedere Statutul ANEVAR gi Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma réspunderea decat fafa de client si fala de utilizatorul lucr&rii.

1.4. Utilizarea desemnala a evaluarii
Utilizares desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarga cu drept de
presmtiune catre constructorul de buna credinta, respectiv catre societatea ANEDA COM S.R.L.

Evaluatorul nu este responsabil in niciun fel In fata unui terf si nici pentru folosirea raportului de evaluare cu
altd utilizare desemnats decht cea de vanzare cu drept de preemtiune catre constructorul de buna credinta, cu
exceptia cazului Tn care aceste lucruri sunt expres mentionate Tn raport.

Dat find faptul c& utilizarea desermnatd este unica si strict definita, preluarea unor date din raport peniru
folosire Tn cazul unei alte utilizéri desemnate, diferite de cea de vanzare (de exemplu, pentru asiguréri,
inspectii de risc, audit energetic, executar, impozitéri, raportare financiard, insolventd, etc.) nu poate airage
sub nicio forma responsabilitatea evaluatorului.

1.5, Dreptul de proprietate supus evaluaril

A fost supus evaludnii dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau - Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obieciul evaluarii. Dreptul de proprictate evaluat este desprins  din
documentatiile puse la dispozifie de utilizatorul desemnat (f3ra a se face investigatiilverificari suplimentare,
find vorba despre o lucrare efectuatd la comanda beneficiarului). Bl este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si fransferabil.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate este liber de sarcini.

Conform notel de comanda a Beneficiarului, in estimarea valoril proprietatii imobiliare nu s-au luat in caleul
cladirile si constructiile speciale existente, evaluarea realizandu-se in ipoteza de teren liber.

1.6. Data evaluari - > P
Data evaluar, la care supl: jle toate analizele, judecatile, calculele, ipotezele de fucru si conditile
fimitative este de 27, Valoare ‘,: este raportata in LEI, f8r& TVA. Conversia valorii In EURQ s-a ficut la
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5.C. ADEVAL EXPERT S.4.L.
EVALUARE TEREN INTRS
BACAU, STR. MARASESTY, NR. 18, jud. £

cursul de 1 EUR = 5,0629 RON, valabil pentru data de 27.08.2025. Valabilitaiea exprimarii valorii In cele doud
monede, precum si echifibrul Intre acestea, sunt valabile la momentul exprimérii opiniel, evoluiia ultericara a
valorii putéand fi diferitd pentru cele doud monede.

1.7. Moneda evaluarii
Opinia finala a evaludril este prezentata in RON si EURC.

1.8. Tiput valorii utilizate

Evaluarea execuiatdi conform prezentului raport, fn concordanid cu cerinjele clientului si utitizatorului
desemnat reprezinta o estimare a yalorii de piata a proprietatii imobiliare asa cum este aceasta definitd n
Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2025.

Conform SEVY 102 - Tipuri ale valorii, paragraf A10 valoarea de piata este definita astfel

“Valoarea de piald reprezintd suma estimatd pentru care un aclly si/sau © datorie ar putea fi schimbal(&) fa
data evaludri, infre un cumpéritor hotirat si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care partile au acfional fiecare in cunostintd de cauzd, prudent i f&rd constrangere.”

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de utilizarea desemnata a evaludrii, fipul proprietaiii si de
recomandarile standardelor de evaluare in special: SEV 230 - Drepturi asupra proprietatli imobiliare, GEV
63¢ Evaluarea bunurilor imobile.

1.9. Natura i amploarea activitdtilor evaluatorului §i oricare limitdri ale acestora
inspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian si evaluator autorizat Fechet Valentin
in data de 27.08.2025. Imobilul a fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre
clientiproprietar, respectiv plan de amplasament si delimitare a imobifului cu nr. cadasiral 79123, a extrasului
CF 79123 si pe baza numarului cadastral in geoportal ANCPI. Cu ocazia inspeciel proprietdiii imobiliare
supuse evaluarii, au fost efectuate fotografii §i s-au examinat locafia (cu exceptia pariilor ascunse sau
nevizibile) si vecindtdtile. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.
identificarea oricaror limitari sau restrictii a inspectiel, documentrii si/sau al analizelor utilizate in cadrul
svaludrit:

»  nu se cunosc restrictii sau limitas

in vederea elaborarii Raportului de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoarele:

a  Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

¢ Analiza informatiilor disponibile.

o Prezentarea rezultatelor si concluziile,
In realizarea analizelor, judecitilor si calculelar din prezentul raport, coroborat cu discutiile preliminare purtate
cu reprezentantii Primariei Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatille relevante
necesare. Utilizatorut a pus la dispozitie evaluatoruiui documentatia necesara elaborarii raportului de evaluare.

1.16. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

Conform SEV 101 Termenii de referinté ai evaluéri, paragraf 20 () natura st sursa informatillor semnificative
pe care se bazeazd evaluatorul, precum si orice verificare sau mijloc de control semnificativ(gd) utilizal(d)
pentru a se asigura acuratetea acestor informatii este prezentata in cadrul raportulul.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
informatii primite de la client
@ Informatii cerie
o elemente si date de identificare ale proprietaii evaluate — adresd, delimitare fizica pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietétii evaluate — acte mentionate mai
jos (documente de intrare in posesie, documentatie cadastrald, planur si relevee, Incheiere
de intabulare, exirase de carte funciard, alte documente)
o suprafata pentru teren a fost preluata din documentatia cadastrala
o utilizarea desemnata a evaluarii

Responsabilitatea pentru 866§

informatii revine integral Clientulul,

§ g
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informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupa cum urmeaza:
s HCLnr, 157/27.04.2018;
s Extras CF pentru informare nr. 26401/07.04.2025; .
= Plan de amplasament si defimitarea a imobilului cu nr. cadastral 79123
»  Contract de concesionare nr. 478/08.01.2001;
= Act aditional nr. 1 inregistrat sub nr. 141232/03.04.2024.
Responsabilitatea peniru aceste informatii revine integral Clientulul.

Informatii colectate de evaluator

= Datele necesare pentru gvaluarea proprietdtii imobiliare sunt date despre aria de platg, date despre
proprietatea subiect si date despre proprietéiile comparabile.

s Datele despre aria de piaid sunt colectate la nivel de vecindtate, oras, regiune st atunci cand este
necesar, la nivel national si international, Tn functie de intinderea geografica a goestei arli, justificat
apreciatd de evaluator oa fiind adecvatd pentru proprielatea imobiliard subiect. Aceste date reprezinta
o baza si pentru analiza celei mai bune utlliz8r, precum si pentru explicarea rezultatelor evaludrii sl
formularea concluziel asupra valoril.

Informatiile si datele de intrare (informatii faptice}:

s datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata

= informalii despre vecindtatea proprietifii evaluate, despre zona si jocalitate

s date privind piata imobiliarg locald, incluzénd elemente deja existents In baza de date a evaluatorului,
actualizate ou informatii de la participanti pe piata specifica si din massmedia de specialitate

= date specifice din manuale si cataloage de costurl

= date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheliuieli din baze de date, publicatii si infernet

«  date despre preturi, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analistl de piatd
recunoscuti, alte analize si opinii publicate

= Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe
piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietel imobiliare;

= Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;

= Baza de date a evaluatorului.

Evaluatorul a utilizat aceste informatii ca date de infrare In evaluare, pe baza rafionamentulul profesional i &
scepticismului profesional.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar
si nici pentru rezultatele obtinute in cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a ulilizat Tn estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostin{a.
Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estiméri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asum4 nicio responsabilitate tn cazu! In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Datele si informatiile preluate din surse publice, respectiv cele primite de la client/proprietarul imobilului au fost
selectate si analizate de evaluator si se presupun a respecta acuratetea, considerandu-se ca informatiile nu
prezintd erori, sunt nepariinitoare si reflectl caracteristicile pe care sunt concepute s le masoare, ca setul de
informatii este suficient pentru a aborda caracteristicile activului evaluat si ca informatiile reflectd conditiile de
piatd.

141, Ipoteze semnificative sau speciale sifsau conditil limitative
Principalele ipoteze si conditii fimitative de care s-a {inut seama in elaborarea prezentulul raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1.41.1. Ipoteze semnificative:

s evaluarea s-a efeciuat pe baza documentelor furnizate de catre utilizatorul desemnat al lucrari, acestea au
fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-si asumd nicl o responsabllitate privind descrierea situatiel
juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil sl tranzactionabil daca nu se
specifica altfel;

o informatile solicitate si luate Tn considerare de céire evaluator sunt considerate a fi autentice, {2r8 ca
acestea si ofere o garaniie asupra preciziei lor;

= evaluatorul.a obfinut informali, estimari si opinii, ce au fost avidentiate In raportul de evaluare, de la surse
considefate credibjle;
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se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acestorg,

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

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

au fost inspectate doar acele parti ale bunurilor care sunt vizibile, presupundndu-se ¢ gi celelalte parti sunt
in aceeasi stare; se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale bunurilor, evaluatorul
neasumandu-si nici o responsabilitate pentru asemenea situafi;

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 constructilor sau instalatiilor altele
decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in
evidenta ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor
preocupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfe!l de
aspecte;

se presupune ca foate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functionarit au fost sau pot i obtinuie si reinoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare
in acest raport;

se presupune cé proprictatea este in concordanid cu foate reglementirile locale gi republicane privind
mediul tnconjurator, reglementarile §i restrictiile, cu excepiia neconcordantelor ce ar fi expuse in prezentul
raport;

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale peticuloase n cadrul bunurilor evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea gi nici obligatia de a depista astfel de substante;

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

previziunile sau estimérile continute In raport s-au facut in conditiile actuale ale pietii;

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

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 27.08.2025, evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care proprictatea se afla in aceleasi conditii ca si la data inspectiei;

1.11.2. Conditii limitative

e

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

prezentul raport de evaluare nu poate fi inclus nici un document si nu poate fi publicat sub nici o forma,
f4ra aprobarea scrisé a evaluatorulu;

acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat gi pentru evaluator gi este valabil numai
peniru scopul mentionat In cadru! capitolutui st evaluatoru! nu-si asuma nici o responsabilitate dacé acesta
este fransmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, sau pentru oricare alt scop, daca nu au fost facute
alte mentiuni;

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

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

1.11.3. Ipoteze speciale

baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan
are cu nr. cadastral 79123, al extrasufui CF 781238 si pe baza numarului
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conform extrasulul de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;

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

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

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

» evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificar! ale dreptulul de proprietate sau ale
elementelor inscrise in documente de la data emiterii acesfora sau de la data inspectisi si pana la data
evaluarii;

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

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

1.42. Constatérile unui specialist sau ale unui furnizor extern de servici
In cadrul prezentei evaluari nu s-a apelat la specialisti externi.

1.1%. Consideratii privind factoril de mediu, sociali si de guvernan{é (ESG)

Conform SEV 101 Termeni de referinta ai evaluarii paragraf 20.1 {m), SEV 230 Drepturi asupra proprietatii
imobiliare, SEV 103 Abordar in evaluare, SEV 104 Informatii si date de intrare, SEV 106 Documentare gt
raportare, respectiv conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare frebuie sa faca
referire la factorii ESG,

Factorii ESG importanti, ascciati cu valoarea unui activ, ar trebui luati In considerare ca parte a procesului de
selectie a informatiilor ¢i datelor de intrare.
Factorii ESG sunt:
Factorii de mediu pot include urmatoarele, dar fird a se limita la acestea:
- poluarea aerului si a apei;
- biodiversitatea;
- schimbérile climatice (riscurile curente si viltoare);
- apa curatd si salubrizarea;
- emisiile de carbon si de alte gaze;
- despaduririle;
- dezastrele naturale;
- eficienta utilizdrii resurselor (de exemplu, energie, apd si materii prime);
- gesiionarea deseurilor.
Factorii sociali pot include urmtoarele, dar f&ra a se limita la acestea:
- relafile cu comunitaies;
- conflictul;
- gradul de satisfactie a clientilor,
- protectia datelor cu caracter personal gi & vietii private;
- dezvoltarea capitalului uman (sénatate i educatie);
- implicarea angajatilor;
- egalitatea de gen si de rasd,
- starea de sindtate si bundstares;
- drepturile omului;
- conditiile de muncé;
- mediul de munca.
Factorii de guvernantd pot include urmatoarele, dar f&ré a se limita la acestea:
- structura comitetului de audit;
- diversitatea si structura consiliului director;
- mifa si coruptia;
- guvernanta corporativa;
- donatiile; :
- standardelgl

G si costurile de reglementare;
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- remuneratia personalulul executiv;

- puterea institutionald;

- planificarea succesiunii manageriale;

- parteneriatele;

- activitatea dle lobby politic;

- statul de drept;

- f{ransparenia,

- procedurile privind averiizorul de integritate.
Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar irebui & fie luafl n considerare In mésura in care
aceste elemente sunt masurabile si daca ar fi considerate rezonabile de catre un evaluator care ar aplica
rationamentul profesional.
In cadrul prezentei evaluari nu s-au observat diferente intre proprietatea evaluata si datele de piaia utitizate cu
privire la factorii ESG si nu fost luali in considerare, fn mésura In care acesie slemente nu sunt méasurabile si
nu sunt considerate rezonabile de evaluator care a aplicat rationamentul profesional.

1.14. Documentare si raportare

Raportul de evaluare este unul naratlv, detaliat, Intocmit Tn conformitate cu SEV 106 — Documentare si
raportare (IVS 106) si cuprinde, pe langs termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Raportul de evaluare prezintd n maod transparent utilizatorul desemnat, abordérile In evaluare, metodele de
evaluare, datele de intrare, modelele de evaluare, rationameniul profesional si valoarea (valorile) rezultate.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru utilizarea desemnata, mentionata la pet. 1.4,
respectiv stabilirea valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarll de catre Municipiul Bacau - Domeniu
Privat catre constructorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea
terenurilor aferente constructillor.

Utilizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de cafre Evaluator, care nu isi asuma nici o
responsabilitate fata de nici o parte in cazul utilizarli Raportului de evaluare .

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

Acest raport poate fi utilizat doar in legdturd cu bunui/bunurile identificat/e si nu poate fi utilizat pentru un ait
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asum3 réspunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceptia
cazului Tn care responsabilitatea ar fi asumatd explicit In Termenii de referintd. Raportul de evaluare, in
totalitate sau pe pérti, sau oricare altd referire a acesta, nu poate fi publicat, nici inclus ntr-un document
destinat publicitétii fird acordul sciis si prealabil al evaluatorulul cu specificarea formei si contextului In care
urmeaza s& apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decat cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupé sine Tncetarea obligatilor contractuale. De asemenes, intrarea
in posesia unui tert a unei copii a acestul raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu SEY
Aplicarea metodologiei de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025,
tindndu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea si respectand cerintele Codului de
etica al profesiei de evaluator emis de ANEVAR.
In elaborarea Raportului de evaluare s-au avut in vedere respectarea urmatoarelor:
Standarde generale
e SEV 100 Cadrul general al evaludri (IVS 100)
s SEV 101 Termenii de referintd al evaludri (IVS 101)
s SEV 102 Tipuri ale valotii {IVS 102)
« BEV 103 Abordat in evaluare (IVS 103)
e SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
e SEV 105 Modele de evaluare (IVS 106)
« SEV 108 Documentare si raportare (VS 105)
Standarde pentru active
s SEV 230 - Drepturi asupra proprietéti imobiliare (IVS 400)
e GEV $30.Bvaltatea bunuritor imobile
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Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaludrii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
. Afrmatille incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinil considerate a fi adevaraie si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate in acest raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale specificate anterior si reprezinta punctul de vedere obiectiv si profesional al BEvaluatorului.
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viltor asupra socletatii ce face obiectul prezentului raport
de evaluare sau asupra vreunei parti implicate.
- Nu exista nici o influenia sau constrangere legata de subiectul acestui raport sau de partile implicate
in Contractul de servicii.
Onorariul si Contractul de prestari servicii nu sunt conditionate de obtinerea unor rezuttate predeterminate
care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea estimate.

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Procedura de evaluare si etapele misiunii de evaluare

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

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

valori au fost urmatoarele:

documentarea pe baza unel liste de informaltii solicitate clientului/proprietaruiu;

inspectia propristatii imobiliare si sfectuarea de fotografii;

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 oporuna pentru estimarea valorii &i fundamentarea opiniel

finale a evaluatorului;

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

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

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

catre ANEVAR.

® v ® 8 v B 9

2.2. dentificarea proprietdiilor, descriere juridicd
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitate de proprietar si Bensficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notel de comanda nr. 174726/19.08.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacau, str. Marasesti, nr. 18, jud. Bacau.
Beneficiarul a prezentat urmatoarele acte, anexate In copie la prezentul raport:

o HCL nr. 157/27.04.2018;

« Extras CF peniru informare nr. 26401/07.04.2025;

o Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadastral 79123,

s Confract de concesionare nr. 478/08.01.2001;

¢ Act aditional nr. 1 inregistrat sub nr. 141232/03.04.2024.
Documentele si informatille mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care
poarta infreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiillor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Prin mentionarea documentielor anterioare, evaluatorul nu certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de lucru n prezenta lucrare.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentel si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd. Orice neconcordante aparuie din acest
motlv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raportul de
evaluare a fost efectuat in ipoteza in care dreptul de propriefate este integral, valabil, franzactionabll si
neafectat de niciun fel de sarcini.

™
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BACAU, STR. MARASESTL 18, fudd. Bacay

2.3, Tipul proprietaii; definirea pietii

Proprietatea evaluatd este formata dintrun teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in
vecinatatea Parcului Cancicov la intersectia strazilor 9 Mai si Marasesti. Piata specificd este cea a ferenurilor
din zona de centrala a orasului, construibile. Zona de delimitare a subpiefei este zona centrala a mun. Bacau,
respectiv zona strazilor Marasesti-9 Mai-Razboleni.

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 lucraril.
Conform documentelor puse la dispozitie, respectiv HOL 157/27.04.2018 si exirasul CF nr. cerere
26401/07.04.2025, imobilul apartine Municipiului Bacau, acesta find mentionat in Extrasul de CF pentru
informare nr. 26401/07.04.2025, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota actuala
1.
Evaluatorul @ 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 HCLnr. 157/27.04.2018;
Extras CF pentru informare nr. 26401/07.04.2025;
Plan de amplasament si delimitarea a imobitului cu nr. cadastral 79123;
Contract de concesionare nr, 478/08.01.2001;
Act aditional nr. 1 inregistrat sub nr. 141232/03.04.2024.
La data evaluarii terenul este concesionat catre societatrea ANEDA COM S.R.L..
Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu ceriifica autenticitatea din punct de vedere legal a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipoteza de fucru in prezenta lucrare.

e & & @

2.5, informaiii despre zona si amplasament
Terenul supus evaludrii este amplasat Tn zona centrala a orasulii, in vecinatatea Parcului Cancicov si la
intersectia strazilor 9 Mai si Marasesti. Zona in care este amplasaia propristatea 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
aste asfaltat cu doua banzi de mers pe sens. Traficul rutier si pietonal in zona este foarte intens, str. Calea
Marasesti fiind una din principalele artere a orasulul.
in zon3 se afia:

o refea de transport In comun In aproplere |

= unitdli comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

s spatii prestari servicii (service calculatoare/telefoane, croitorie, salon infrumusetare, efc).

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

2.6.1. Descrierea zonel, utilitaiea si dotarea urbana

Proprietatea evaluata este un teren intravilan, N.C. 79123, CF 79123, cu categoria de folosinta curll
constructii, in suprafata de 11,25 mp, amplasat in zona A a orasului Bacau, pe sir. Marasesti, nr. 18, jud.
Bacau.

Zona are caracter preponderent rezidential, fiind populatd cu locuitorii cu venituri medii si peste medie.

Artere importante de circulatie in apropriere:

¢ Auto - sir. Marasesti, str. 8 Mai, str. Razboieni;

s Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

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

In zona se afla: retea de fransport in comun in apropiere, cu mijoace de fransport suficiente, institutil
bancare, institutii de cult, institutii administrative.

Terenul dispune de foate utilitatile edilitare zonei: relea urbana de energie electrica, retea urbana de apa,
retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu si internet

Concluzie:
Zona de referinta: zona A. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat,
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2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face obiectul evaluari, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 11,25 mp,
avand nr. cadastral 79123, aflat in proprietatea Municipiului Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructii,
find amplasat in Bacau, sir. Marasest], nr. 18, fiind ocupat in intregime de o constructie — spatiu comercial
{terasa) aflat in proprietatea societatii ANEDA COM S.R.L., conform exiras de carte funciara nr. cerere
26401/07.04.2025 si 2 Contractului de concesionare nr. 478/08.01.2001 si a Actului aditional nr. 1 inregistrat
sub nr. 141232/03.04.2024. Proprietatea este amplasata in zona centrala a orasului, in vecinatatea Parcului
Cancicov si la intersectia strazilor 9 Mai st Marasesti, avand acces direct din str. Marasesti.

Amplasamentul dispune de toate ulilitatile, avand urmatoarele vecinatati:

la nord: bloc locuinte;

la sud: parcul Cancicov;

Iz est: str. Marasesti;

s lavest teren liber.

Terenul intravilan subiect, are categoria de folosinta curi constructii, in suprafata de 11,25 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are o forma regulata, dreptunghiulara. Terenul dispune de posibilitatea de

racordare la foate utilitatile zonei si este ocupat de o constructie tip “Spatiu comercial’- terasa. Accesul la
proprietate se realizeaza din str. Marasesti.

® 2 @
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5.6, ADEVAL

BACALL BTR, MARA

CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.4, Fapte curente . .
Analiza pietel este procesul de identificare i studiers a pietei unui anumit bun sau serviciu si constituie baza
pentru a determina cea mal bunad utilizare a unei proprietéfl. O constructie existentd sau propusé pentru o
anumitd utilizare poate fi analizatd in funciie de criteriile fezabilitatit financiare gi productivitati maxime numai
dupd ce s-a demonstrat ¢i existd o conformare corespunzétoare pe piatd pentru existenta acelel utilizar.
Valoarea de piatd a unei proprietd{ este In mare mésurd dependentd de pozitia sa competitivd pe piala sa.

Tn anui 2025, piata imobiliard din Romania continud s evolueze infr-un context marcat de schimbéari
economice si sociale semnificative. Cresterea preturilor proprietatilor, fluctuatiile cererii si ofertei, precum si
adaptarea la nofle tendinte tehnologice si de sustenabilitate sunt doar cateva dintre aspectele care definesc
acest sector dinamic.

Aceasts crestere este influentatd de factori economici si demograficl. Aceasta tendinis ascendentd a preturilor
este influentats si de inflatia persistentd. Fa afecteazi costurile de constructie si, implicit, preturile finale ale
proprigtatitor. In plus, modificérile fiscale gl cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achizifie pentru potentialii cumpératori.

Cererea din Romania se menfine robustd, afimentatd de factori precum cresterea veniturilor populatiel si
migratia citre centrele urbane. Interesul pentru proprietd{ premium, cum ar fi apartamentele penthouse sl
vilele exclusiviste, este 1n crestere. El reflects o schimbare In preferintele cumpératorilor céitre locuinte care
ofera atét confort, cat si statut social. Tendinta este mal evidentd n marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concentreazé pe proiecte care 58 réspundd acestor cerinte.

Oferta pe piata imobiliara din Romania in 2025 este caracterizatd de o discrepantd intre cererea ridicata si
disponibilitatea limitatd a proprietatilor. Discrepantdl este intélnita n special n zonele urbane aglomerate.
Aceastd situatie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltérilor imobiliare. Ea este influentat si de factori
precum cresterea costurilor de constructie si reglementérile urbanistice stricts. Dezvoltatorii se confruntd cu
provocari in a satisface cererea in crestere, ceea ce contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influentat de factori economict i politici, care determina atat preturile, cat si
disponibilitatea finantarilor. Inflatia continu sa fie un element-cheie, avand un impact direct asupra ratelor
dobanzilor Ia creditele ipotecare i asupra costurilor de constructie. Cresterea prefurilor materialelor de
constructie, cauzati de instabilitatea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltatorilor si ii obligd sa
géseasca solutii pentru a mentine proiectele viabile.

Politicite fiscale adoptate de guvern in 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietei imobiliare.
Modificirile in sistemul de Impozitare a proprietéfilor si eventualele facilitdy acordate pentru achizifia de
locuinte influenteazd deciziile cumparatorilor. De exemply, programele de sprijin pentru tinerii cumpératori pot
stimula cererea, In timp ce majordrile taxelor pe tranzacti pot descuraja investitiile. In acest contex,
stabilitatea legislativa este esentiald peniru a mentine increderea pe piata imobiliara.

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarnii. In 2025, bancile au devenit mai prudente In acordarea
imprumuturitor. fn plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizifia unel locuinte s& fie mai dificila pentru
anumite categorii de cumpdratori. Cu toate acestea, bancile vin i cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiazéd de dobanzi mai mici,
incurajand astfel dezvoltatorii s& investeasca In proiecte sustenabile. Sustenabilitatea este o altd tendinia
majord care influenteazd sectorul imobiliar. Cladirile cerlificate ecologic si locuintele cu eficientd energetica
ridicata sunt tot mai cautate. Popularitatea lor nu se datoreazi doar costurllor reduse pe termen lung, ci si
datorita legislatiel europene care incurajeazd astfel de dezvoltari. in orasele mari, dezvoltatorii integreazé
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei gi materiale de consiructie eco-friendly, pentru a
atrage cumpdratori constienti de impactul asupra mediulul.(Sursa:www.evz.ro}

Piata terenurilor din Romania s-a mentinut stabild n 2024, cu un volum al franzactiilor apropiat de valoarea
de 450 de milicane de euro, inregistratd in 2023, in ciuda unui climat economic si politic marcat de
incertitudine.

Terenurile cu documentatii de urbanism aprobate si-au mentinuf valoarea, subliniaza consultantii companiei
de consultanta imobiliara Colliers, in timp ce proprietdtile care necesitd astfel de demersuri au inregistrat
scader Tn anumite cazuri chiar i de 30- 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozitia dominantd, iar interesul
pentru terenuri Tn zone strategice a continuat s& creascd. Prefurile terenurilor au evoluat diferit Tn funclie de
tipul proprietatii. Terenurile cu documentatie urbanisticd aprobatd i autorizatii de constructie si-au meniinut
sau chiar si-au crescyt valoarea. in schimb, anumite terenuri faré autorizall sau din zone mai putin atractive
au suferit scaderi-de pretde pana la 30- 40% comparativ cu anil anteriori.
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EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACALL STR, MARASESTL MR. 18, jud Bacau

Bucurestiul si zona sa metropolitan au generat aproximativ 80% din yolumul total al tranizactiilor, cu sectorul
rezidential reprezenténd 70% din aceastd activitate. Printre achizitile majore se numéré terenurile din zone
precum Bulevardul Preciziel si Bulevardul Progresului. De asemenea, zongle metropolitane precurm Pipera,
Corbeanca sau Snagov au fost in atenfia investitorilor datorita disponibilitatii terenurilor cu autorizail de
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternicé in orase precum Timisoara, Brasov si Constanta. Pe de
alté parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru profecte rezidentiale, au fost reorientats cétre sectoare
precum energie regenerabilé i logistica, pe fondul preturilor mal sczute.

Piata imobiliard din judetul Bacgu a inregistrat o scédere in luna martie 2025, cu un total de 896 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparativ cu acesasi lund din 2024, cand au fost
tranzactionate 936 de proprietdti, scéderea este de aproximativ 4,3%. Tnséd, raportat la martie 2023, ¢énd in
judet s-au vandut 1.138 de imobile, declinul este mult mai accentuat ~ de circa 21,3%.Structura vénzarilor
aratd o In martie 2025 s-au vandut 254 de unitdl individuale {case sau apartamente), 153 de terenuri situate
n extravilan si 489 de terenur intravilane. Tn ciuda unui nive! relativ constant al tranzactiilor cu unitéti locative,
interesul pentru terenuri — in special cele extravilane —~ pare s3 i scizut semnificativ in comparatie cu anil
anterior, sugerand o incetinire a investitilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliard. Analizand evolutia pietel
din ultimit trel ani, tendinta este clar descendentd. Declinul constant al numaruiui total de tranzacti poate
reflecta o combinatie Intre sciderea apetitului pentru investifii, conditile economice mai pulin favorabile si
incertitudines din zona constructilor. Specialigti din domeniu atrag atentia ca 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliara, n lipsa unor masuri de stimulare sau & unei redresar
sconomice clare(www.Bacau.net).

in perspectivd, Romania atrage In continuare investitori datoritd potentialului sdu economic, ceea ce reflectd o
tncredere ridicats in piatd. In 2025, piata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvernamentala ulterioard. Mai multe tranzactii, améanate anterior din motive politice si administrative, ar putea
fi inalizate in prima parte a anului, oferind un nou impuis pietei. Proprietarii de terenuri, cu resurse financiare
solide, aleg s& astepte momentul optim pentru vanzare, iar investitorii, in special cei locali, réman Increzatori
in evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investitii ar putea fi puse temporar pe pauzd pané la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active strategice si oportunitiii de piatd rémane ridicat. Dacd nu
intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurilor va functiona tntr-un ritm normal i in 2025.

3.2, Oferta competitivd
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila peniru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, Intr-0 anumita perioada de timp. Existenta oferiei peniru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestul tip de
proprietate.
Pentru a analiza oferta competitivd am studiat urmétorii factort:
- cantitatea si calitatea proprietafiior imobiliare disponibile pe piaid;
- disponibilitatea gi preful terenului liber
~ conversia In utifizari alternative;
- condifiile economice §i circumstaniele speciale;
- disponibilitatea creditelor si a finaniarii;
- impactul normativelor si a documentatilor de urbanism si al altor reglementéri existente la

momentul actual.
Ofertantii de proprietati imobifiare de tipul celei analizate pentru vanzare, la nivelul mun. Bacau, se impartin 3
categorii:
= persoane fizice sau societati comerciale private;
= societali comerciale cu capital majoritar de stat;
= societali comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate sifit.
Persoanele fizice care se manifesta ca ofertant pe piata proprietatiler imobiliare sunt proprietari ce au
cumparat aceste proprietati in ultimil ani in scopul de a specula cresterea pietel si de a obtine profit din
revanzarea lor. In generat ei au realizat lucrari de reparati si amenajari ale cladirlor pentru a obtine un profit .
De asemenea in ullimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobiliare apartinand societatilor comerciale, in
general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatilor ce le detin
isi folosese fondurile obtinute pentru acoperirea cheluielilor curente gle exploatarii.
O clasificare a proprietatler, imobiliare oferite spre vanzare, se poate face in funclie de amplasamentul
acestora in arealul }{jc‘a}'iia%ﬁ% ite criteri/elemente ce se iau in considerare la achizifionarea unei proprietati
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sunt: suprafaia si forma terenulul , planeitatea terenului, restrictile de construire, accesul si frontul siradal,
accesul la transportul auto public, accesul la utilitdtile edilitare ale zonel, etc.

Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare pentru terenurt intravilane la nivelul municipiulul Bacau, consultand
site-uriie de specialitate ale agentillor imobifiare, respectiv: voww.ol.ro, wivw. laiumataie.ro, WWw.romime.ro,
www.imobiliare.ro, www.prohouse ro, www.avairmobiliare.ro, www.storla.ro, www.vdi.fo, etc.

Astfel,

ta data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiului Bacau, in zona centrala, au fost identificate

urmatoarele oferte de terenurl infravilane.

Pret oferta | Pret oferta

Nr. crt Locatie Zona Caracteristicl proprietate imobiliara f;g;é('fxiti vanzare vanzare
P {euro} {eura/mp)
Teren intravilan, suprafata 365,00 mp,
Mun.Bacau, str. Aleea acces la strada secundara, suprafata
1 Visinului {zona Carrefour), centrala regulata, teren plat, utilitati in zona. 368,00 59.800,00 164,11
jud. Bacau Terenul este pretabil pt. loouri
parcare, depozite individuale, garaje.
Teren infravitan, suprafata 423,00 mp,
Mun.Bacau, str. Petru acces la strada secundara, suprafata
2 Rares (langa Catedrala centrala | neregulata, teren plat, utilitati in zona. 423,00 92.000,60 21749
catolica), jud. Bacau Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 249,00 mp,
acces la strada secundara, suprafata
3 M;‘;g;ﬁ‘gf‘g a‘ézg“ centrala | regulata, teren plat, utilitatl in zona. 249,00 62.250,00 50,00
T Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 576,00 mp,
Mﬁ;&gﬁ;&”&;‘g 2?;;3 acces la strada secundara, suprafata
4 farmaciel Elva rg') fud centrala | neregulata, teren plat, utilitati in zona. 576,00 172.000,00 208,61
Bacau 1), Jud. Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren infravilan, suprafata 700,00 mp,
acces dublu la sirazi secundare,
5 M;;i?ﬁla% ds tgg\éeaia centrala suprafata neregulata, teren plat, 760,00 210.000,00 300,00
 JHa. utilitati in zona. Terenul este pretabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 808,00 mp,
T acces la strada secundara, suprafata
<] Mun.Bacag, str. Oifuz, jud. cenfrala | neregulats, teren plat, utilitati in zona. 808,00 250.000,00 310,17
acau . "
Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 270,00 mp,
Mun.Bacau, str. Slaniculul, ascces la strada secundara, suprafata
7 nr.1{zona Bancorex), jud. centrala regulata, teren plat, utilitati in zona. 270,00 $86.000,00 326,00
Bacau Terenul este pretabll pt. constructie

rezidentiala/comerciala

Analizand ofertele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

>

In zona centrala, preturile pornesc de la 164,00 euro/mp(in cazul acestel oferte subliniem faptul
ca terenul nu este destinat unel constructii rezidentiale cf este pretabil pt. locuri parcare,
depozite individuale, garaje) , pana la 326,00 surolmp, valoarsa medie a pretului ofertat fiind de
284,00 euro/mp.

Diferenta de pret {euro/mp) dintre valorile minime si maxime pentru fiecare zona in parte, esie
explicabila datorita elementelor  distinctive inferioare sau  supericare  ale
amplasamentelor(localizare, suprafata, forma, acces,front stradal, ufilitati, restrictii
constructive, efc).

Valoarea amplasamentelor creste direct proportional cu facilitatile oferite si localizarea .

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, termenut de plata mal lung
sau mai scurt, efc.
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3.3. Analiza cererii

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

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate i este afectats de raritate. Cererea mai este
influeniata de dorin{ si de fortele care creeaza gi stimuleaza dorinta. Desi atractia oamenilor pentru diferite
jucruri ar putea fi nelimitaid, dorinia este restrictionata de puterea sfectivd de cumpdrare. De exempluy,
imposibilitatea de a cumpéra bunurl scumpe va afecta cererea pentru astfel de bunuri. Peniru ¢ pe 0 piatd
imobiliarg oferta se ajusteazd Tncet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde s& varieze direct cu
schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curentd. Cererea reprezinia cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliard pentru care se manifesta dorinta pentru cumpdrare si / sau inchiriere, la diferite
preturi, pe 0 anumitd piaid imobiliard specific, Tntr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ si
caniitativ, este influentatd si de oferta specifica, influentand semnificativ preturile de franzactionare. Cererea
solvabild este reprezentatd in acest caz de persoanele care fie au posibilitatea financiard de a achizifiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul accesaril unor credite imobiliare.

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate a potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si
administrativa, precum si de politica de risc a bancllor, precum si de rata de inflatie ridicata, posililil investitort
fiind circumspecti.

in analiza cererii de pe piata proprietatilor imobiliare, sunt importantl urmatorii factori:

- populatia din aria de piat;

- marimea §i numdaryl famifiilor, rata de crestere/descregtere Tn formarea familiilor, structura si distribufia lor pe
varste,

- pivelul veniturilor gi salariilor,

- tipologia locurilor de munca gi rata somajulul;

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

- considerente financiare, cum ar fi nivelul economiilor, conditiile de creditare (dobanzi, raportul credivivaloare,
comisinane si taxe, disponibilitatea asiguraritor),

- planul de urbanism si direciile de dezvoltare urbanistica;

- factorii ce afecteazs atractivitatea fizicd a vecinatafii, precum climatul, topografia, drenajul, stratu! de sol bun
de fundare si barierele naturale sau artificiale efe.;

- struciura taxelor locale si a administrafisi;

- disponibilitatea facilitaiilor $i serviciilor (institufii de cultura, institutii de tnvatimant §i calitatea scolilor, facilitafi
sanitare i medicale, servicii de pompieri i polifie).

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

Actualmente, datorita conditillor existente pe piata, conditii influentate de instabilitatea politica atat
interna cat si internationala, scaderea semnificativa a indicilor pletelor bursiere, cresierea dobanzilor,
cresterea cursului valutar, etc., cererea peniru orice tip de proprietati imobiliare este in stagnare sau
chiar regres, investitorii fiind mai prudenti.

3.4. Echilibrul pletel
Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de
dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitéti economice, activitatea imobiliara raspunzénd la stimuli pe termen
lung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzactionateloferite ia pretur diferite In funclie de destinatie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilitéti, forma, acces la proprietate, planeitate, restrictii constructive,
ete.
Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietatii imobiliare
analizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cereril inferior celui al ofertel, ceea ce poate fi numita o piata a
cumparatorului.
La data svaluari, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pietel proprietatii
subiect, este caracterizata astfel
% Piata activa: Nu - este caracterizata de o cerere redusa, si o crestere a preturilor.
> Piata in declin: Da - Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si 0 scadere a
preturilor, L | actual, se constata ca, desl exista o cerere redusa si o oferta superioara,
prefurile § nentin sau chiar continuua sa creasca.
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% Piata a cumparatoruiui: Da - O piata in declin in care cumparatorii sunt in avantaj (atunct cand preturile
de piata sunt relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de cumparatori
potentiali) )

¥ Piata a vanzatoruluic Nu - O piata activa, in care vanzatorii (dezvoltatorl) de proprietati similar
disponibile pot obtine preturl mai mar! decat cele oblinute in perioada imediat precedenta.

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

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR $1 CONCLUZILE

4.4, Cea mai bund utilizare

Conceptul de “cea mai bund utilizare” (CMBU) este un concept de piaig. Prin analiza CMBU a proprietaii
imobiliare evaiuate se poate identifica utilizarea cea mai competitiva gi profitabilé.

"Conform standardelor de evaluare SEV 2025, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil si
justificata adecvat, a unui teren liber sau a une proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar st din care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii
imobiliare”.

Daca cea mal buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarsa este influentata de costul conversiei
activulul la cea mai buna utilizare a sa. Cea mal buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta, atuna
cand activul aste uiilizat optim.

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

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

b) pentru a respecta cerinta ca ulilizarea sa fie permisa din punct de vedere legal, trebuie luate in
considerare orice constrangeri legale privind 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 utilizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta
pentru un participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta, dupa luarea
in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informatii
referitoare la terenuri libere amplasate in mun. Bacau, jud. Bacau, zona in care este amplasata proprietatea
imobiliara supusa evaluarii. Pe baza analizei de piata efectuate am studiat utilizarile considerate probabile si
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale cele mat bune utiliz3r a terenulul considerat liber, tinénd
contin acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (form# si dimensiuni).

in vedersa stabififii celei mai bune utilizér, am analizat utilizérile posibile ale proprietailor, dupd cum urmeazé.

Utilizare analizata Criterii CMBU

Permisd legal Posibila fizic Fezabild financiar Maximum productiva
Industriala nu nu nu nu
Comerciala da da da da
Rezidentiala nu nu nu nu

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celel mai bune utilizar], respectiv, uiilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila financiar, generand rentabilitatea cea mai mare, rezultd cd cea mal bund
utilizare @ proprietatii este de spatii comerciale, spatii de birour, spatii prestari servicii (medicale, contabilitate,
service calculatoars, etc.).

4.2, Miodul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a utilizat urmatoarele abordari pentru estimarea valori
proprietatii imobiliare din patrimoniul Municipiului Bacau, raspectiv:
= abordarea prin piata
o metoda comparatiei directe;
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4.2.1. Estimarea valorii propristatii imobiliare

Estimarea valorii terenulul — metoda comparatiel

Premiza majord a abordarii prin comparatie directa esie acsea ¢ valoarea de platd a unel proprietét
imobiliare este in relalie directi cu prefurile unor proprietéli competitive si comparabile.

In cazul de fath, ca tehnicd de comparare, se va utiliza o metfoda calitativd si anume — analiza comparatiilor
relative. Aceasta se bazeazd pe studiul relatilor indicate de datele pietel, f4r& a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceastd tehnics, evaluatorul analizeazd, compar si ajusteaza oferte i tranzactii pentru loturi similare
T scopul determindrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale fat# de cele ale proprietdiii subiect.

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

COMPARABILA 1: Teren intravilan situat in mun. Bacau, zona Bancorex, in suprafata de 270,00 mp, cu o
forma regulata, fara restricti de construciie, ulilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 325,93
euro/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Aleea Parculyi, in suprafata de 700,00 mp, cu 0
forma neregulata, fara resirictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 300,00
eurc/mp. Informatia este preluata de pe site-ul www . stotia.ro.

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

Cuantificarea ajustariior:

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

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel comparabilele 2 si 3 au fost ajustate pozitiv
cu un procent de 10% fiind amplasate inferior fata de subiect;

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

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

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Comparabila 2 a fost ajustata pozitiv cu un procent de
10%, acesta fiind inferioare sublectului.

8. In functie de acces, toate comparabilele au fost ajustate pozitiv cu un procent de 10%+15%, fiind inferioare
subiectului.

Din analiza efectuatd a rezultat c& cea mai apropiatd comparabila de subiect ests comparabila 1, deoarece
aceasta are cel mai mic raport ATB/pret oferta si cel mai mic nr. de ajustari.
Desfasurarea calculelor si gjustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1.

CAP. 5 ESTIMAREA VALORI FINALE

Reconcilierea valorilor

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

Adecvarea

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

Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de caloulele efectuate si de
ajusiarile aduse preturi{or de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unel anumite aplicatii a metodei.
De regula, ajustarea totala: neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
lmprectzn!e in ajustarge [Sler ing atzve se compenseaza
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Cantitatea si calitatea informatiilor

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

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

in baza calouleior efectuate, a ipotezelor i a conditilor limitative, valoarea estimat’ a proprietatii imobiliare
supusa evaluarii, fa data de 27.08.2025, este de:

Yieren - 11,25 mp - Bacay, str, Marasestl, nr. 18, NC 79123 =19.190.00 iei,respectiv
Yieren ~ 11,25 mp - Bacau, str, Marasesti, nr. 18, NC 79123 = 3,790.00 suro {337,00 eurofmp}

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele:

o toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 27.08.2025, urmand a fi corectata ori de céte orl
piata o cers,

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

e valoarea este o prediclie;

» valoarea nu este afectata de cota TVA;

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

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

» evaluarea este o opinie asupra unei valori,

Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2026 si a

recomandarilor si metodologiel de lucru stabilite de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor

Autorizati din Romania).

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

Ing. Adrian Popa — Evaluator autorizat ANEVAR OB oy

ing. Valentin Fechet - Evalutor autorizat ANEVAR

P 24, gaad

S.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatului |ucrar%¥§§g@3@i@},,
personale ale evaluatorulul in legatura cu bunurile evaluate. o

S
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CENTRALIZATOR GENERAL

| o propusa ~_propusa propusa
‘ o o el b 0 o ety {Euro) {Eurc/mp}
Teren intravilan - Mun. Bacau, Calea Marasesti, .
nr.18, jud. Bacau, nr. cadastral 78123 11.25 19,190.00 3,790.00 337.00

. Specificate
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ADEVAL EXPERT SRL

Anexa 1

EVALUARE TEREN - MUN. BACAU, CALEA MARASEST!, NR.18, JUD. BACAU, N.C. 79123, PRIN METODA COMPARATIE! DIRECTE

Elemente do comparatie

ubiact - Teren &

Comsparabita 1

Y

Comparahila 2

Comparabiie 3

Mun. Bacau, Calea Marasesti,

Adresa 05.18, jud. Bacau Mun_. Bagau, zona Bancorex, | Mun. Baca}a, str. Algea Parcului, | Mun. Bacay, str. Oituz, jud.
Numar cadastral 79123 ud, Bacay lud. Bacay Bacau
Provenienta informatii comparabile storia.ro storia.ro storia,re

Pret ofenat (euro} 88,000.00 210,000.00 250,000.00

Prat ofartal (suro/mp} 325.93 300.00 310.17

Tip pret de vanzars (ranzactief oferta) oferta oferta oferia

Ajustare (%) -10.00% -10.00% -10.00%
Ajustare valorica {euro) -32.59 30.00 -31.02
Pret gjustat (sure) 293.33, 270.00 279.16]
Dreptut de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut

Ajustare (35 0.00% 0.00% 0.00%
Conditii de finantare plata integrats plata integrala plata integrala plata integrala
Ajustare (36} 0.00% 0.00%, 6.00%
Conditii de vanzare de piata de piata de plata de pigta

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%!
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare nu e cazul nu e cazul nu a cazul nu e cazul

Ajustare (3%) 0,00% 0.00% 0.00%

Conditii de plata

data evaluari

valabil fa data evaluarii

valabil |a data evaluari

valabil iz data svaluari

¢ de vanzareloferia

Valogre teren

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Prel ajustat (euro) 293.33 270.00 279.16
Ajustari pentr

Aniplasament Mun. E:]ariag.( i({:]z)‘e;ahél:;asesﬁ, simifar inferior inferior

Ajustars {%6) 0.00% 10.00%% 10.00%)
Ajustare valcrica {eurc) 0.001 27.00 27.92
Suprafata teren (mp) 11.28 270.00 700.00 808.00

Ajustare ~5,00%: ~10.00% ~10.00%;
Valoare ajustare ~14.87 -27.00 -27.92
Tip teren intravitan, CC similar similar similar

Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 Q.00 0.00
Litilitati utilitati i fimita proprietatii utiitati in zona utifitati In zona utilitati in zona
Ajustare (%) 5.00% 5.00% 5.00%
Ajustare valorica {gura) 14.67 13.50 13.66)
Farma terenului regulata regulala neregulata ragulata

Ajustare (3) 0.00% 10.00% 0.00%
Ajustare valorica (euro) 0.00 27.00 0.00
Azces si front stradal acces facil inferior infarior inferior

Ajustare {36) 15.00% 40.00% 45.00%
Ajustare valorica {euro) 44,00 27.00 41.87
Restrictii de construire conform PUG conform PUG conform PUG conform PUG
Ajustare {16} £.00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica {euro} 0.00; 0.00 0.00
Alte informatil nu este cazul nu este cazul nu este cazuf nu este cazul
Ajustare (%) 0.00% 0.00% 0.00%)|
Ajustare valorica (euro) 0.00 0.00 ©.00!
TOTAL AJUSTARI 44,00 87.50 §5.83
Ajustare totala neta 44,00 87.50 5583
Ajustare totata bruta 73.33 124.50 111.66
Numar ajustad

A TB. [

(et

337.00

surolmp

VALOARE T

7S

ERENR,

@p)_rotunjit
g

1123, 8 = 1128 P

19,190.00 lei

3,790.00€
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HOTARAREA NR. 157 DIN 27.04.2018

privind fnsugirea Inventaralui bunurilor care apartin domeniului privat al
mrunicipiului Bacdn

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

Avind in vedere :
-Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimoniului prin care solicitd insusirea Inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului Baciy;
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipivlui Baciu, inregistrati cu
nr. 4010/ 20.04.2018;
-Raportul compartimentului de resort, inregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Bac#u, intocmite in vederea avizdirii proiectului de hotirfre: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiei de specialitate nen 1, nr, 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 i nr. 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile propristate publics,
modificata si completatd;
~Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) lit. ,,b”, ale art.
117 lit. @, ale art. 121 i ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publicé locald republicats, ulterior modificat’ si completati;
-Prevederile art, 34 (1) 1it. ,,i” din Anexanr. 1 12 Ordonanta Guvernului nr. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificatd si completaty;

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,

HOTARA STE:

ART.1. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domenivlui privat al
municipiului Baciu, conform Anexelor nr. | sinr. 2, pirti integrante ale prezentei
hot#réri.

ART.2. Primarul Municipiului Baciu prin Arhitectul Sef — Compartiment
Administrarea..§ entarierea Patrimoniului i Directia Economicd va aduce 1a
indeplinire prev piezentel hotaréri.




destinatia:ext.farmacie

S=59,66mp, str. Stefan cel Mare, nr.6

Diomeniul privat al

1723 Teren concesionat destinatia:ext.cab.medical 2001 mugicipiului Baciu
1724 5=11,25mp,str.Mardsesti,nr. 13 Domeniul privat al
- Teren concesionat destinatia:comer{ 2001 municipiunlui Baciu
5=27mp,str.Florilor,nr 12 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatiazacces la propti 1999 municipiului Baclin
S=4mp,Piata Centrald Domeniul privat al
Teren concesionat destinatiazcomert 1999 municipinlui Bacin
$=11mp,sitr.E.C.Pintea,nr.2 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatiazcotd indocuinti 1999 municipiului Baciy
S=10mp,str.L.L.Caragiale, Domeniul privat al
Teren concesionat ar.d 1994 municipiului Baciu
destinatia:comert
5=30mp,str.Republicii, Domeninl privat al
1729 Teren concesionat Ne.d6-48 1999 municipiului Baciu
destinaia:prest.serv.+co
1730 S=30mp,sir.Digu Bérnat Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:garaj 1997 municipiului Bacau
1731 ) =G, 3mp,str.Mihai Viteazu, nr.4 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatiazext.sediu firmi 2000 municipiului Baciu
1732 8=30mp,str Milcov,nr,9-11 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:garaj 1997 municipiului Bacsu
1733 S=30mp,str.Milcov,m.9-11 Donteniul privat al
Teren concesionat destinatia:gara 1997 municipiului Baciu
1734 ) S=30mp,str.Milcov,nr.9-11 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:garal 1997 municipiului Bacdu
1735 8=30mp,str.Milcov,nr.9-11 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:garaj 1997 municipiulul Baciu
1736 5=38,57mp,str.Prieteniei Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:garaj 1998 municipiului Baciu
1737 3=27,5mp,str.BE.C.M.Hasan, nr.14 Domeniul privat al
Teren concesionat destinatia:garaj 1999 municipiului Baciu
1738 S=60mp,sir.9Mai,nn33 Domeaiuvl privat al
Teren concesionat destinatia:cotd ind.locuintd 1998 municipiului Baciu
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Cficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BACAU N, cerere 26401

Biroul de Cadastru st Publicitate Imobiliarg Bacau Ziva 07
Luna 04
Anul 2025

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 79123 Bacdu

d

R <

arificare

A, Partea l. Descrierea imobilulul

- Nr. CF vechi:8898

TEREN Intravilan . Nr. cadastral vechi:3492
Adraesa: jud. Bacau, UAT Bacdu, Loc, Bacau, Calea MARASEST!, Nr. 18

Nr. |Nr. cadastral Nr. 5 .

Crt|  topografic Suprafata* (mp) Ghservatl / Referinte

Al 79123 11 Teren neimprejmuit; Constructia Cl inscrisa in CF 79123-C1;

B. Partea I, Proprietar sl acte
Ingcrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

34302 7 30/04/2024
Act Administrativ nr. HCL NR. 157, din 27/04/2018 emis de CONSILUL LOCAL BACAU; Act Administrafiv_ nr.
156185, din 27/05/2024 emis de PRIMARIA BACAU;

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuals Al
1/1

1) MUNICIPIUL BACAU, CIF:4278337, DOMENIUL PRIVAT
Act Administrativ nr. 147749, din 24/04/2024 emis de PRIMARIA BACAU;

se noteazd actualizarea Informatiilor tehnice conform documentatiel Al
B3 |avizate, cu privire la modificarea suprafetel misurate de la 22 mp la
11 mp

C. Parten Ui, SARCINI

Inscrier! privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantie si sarcini

Referinte

13518/ 20/02/2024
Act Administrativ nr. Contract de concesionare nr. 478, din 08/01/2001 emis de Consiliul Local al Municipiulul
Bacau;

Intabulare, drept de CONCESIUNEasupra suprafetei de 11,25mp, pe o Al

pericada de 23 (douazecisitrel} de ani, 5 (cincl) luni si 22
C2 |(douazecisidoua) de zile, incepand cu date intrarii in vigoare a
contractului, respectiv 08.01.2001., dobandit prin Conventie, cota
actuala 1/1

1) ANEDA COM SRL, CIF:9901842

Document care coritifie daté.cli caractarpersonal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001, Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 79123 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu

Anexs Nr. 1 La Partea |

Teren .
Nrcadastral  Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinte
79123 11

* Sunrafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70,

DETALY LINIARE MOBIL

238

20982

Date referitoare Ia teren

nr | Categotie |intra | Suprafata -
Cri} folosingd |vien (mp) Tarla Parceld Nr. topo

Observatii / Referinte

1] eurth pa 11 - - ~
constructii

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt oblinute din prolectie In plan.

Punct Punet Lungime segment
fnceput sférsit = {m}
1 2 7.575

2 3 1.484

3 41 7.596

4 1 1.479

# 1 ungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Sterso 70 gl sunt rotuniite ia 1 milimetn,

4k Dfstanta dintre puncte este formatl din segrente cumulate ce sunt mal micl decht veloarea 1 milimetru,

}

racter p@r%gna/, protejate de prevederile Legil Nr, 677/2001.

Document care contine date cu

Pagina 2 din 3 e

. X g
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Plan de anmplasement st delimitare & imobilulul ARTENA Nr, 18
Srara 1 500
s, endastiol Suprafals nsirets & imobilulul fmp} Radress ivobiiul
7RIS 11 Mun, Bacau, Cales Marasest, nr. 18, jud. Bacsy
Oarke funsiars oy, Undtaten Scdminigivatly Teritorialn (UATY
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- desfasurats Sd=11.2 mp
1.2 -

TUTAL q
Supratata totals masurats & inobilulul zdion
JOUETIHBECAD
PRIMARIA MUNICIPIULUI BACEY
DIRECTIA URBARISM
WIZHT SPRE NESCHIMBARE
ANEXA LA CERERE

e

R TN
sirhod OB gt nthe SEEL

N
Arhltent sef,
G .;;wk

DHang Mihaek Mari

i_} : : BB (T L e
Ereouiant ipapeeior
Parsoana fislos sutorizatating, Gernat Surin loan vt eirtbulres nomaniul cedastral siinloduceres
prrobiluiutin sisfenud itegret de cadssiu ¢f cavle finclara

CATEGORIA R, SERIA ROBOF.NROIGOHIE02 2010
Candinm exsoutsres ma s coresiiusdines

Samaing

suratoiiorls
il adastrale ¢l corespondeni

Fine din teren

aniele-Sikdes thghally signed by Danlsl-
' Silvica Dobres
-

Dte: ADRA6.10 09UTE6 +0R0Y

i5Y

o



ROMANIA
JUDETUL BACAL
ONSILIUL LOCAL AL %@%}ﬂé@ﬁg TEBACAU
“%; G3-% pm R0l e,

CONTRAC ‘“’E‘ BE COMCESIONARE |

ﬁﬁkﬁf’%‘i wmm&m& EXBCUTIVA A MUNICIPIULULRBATAY, e
. Marasest, nr. 6, reprezentata prin DL, DUMITRU SECBELARIU
S, PASCAN FLORIN - BIRECTOR AL DIRECTIEY BECONOMICE, s &%&%&%
SDENT, pe de o parts, s

8.C. ANEDA COM S.B.L. en sediul is Bacan, Str. Miron Costin, bL. 3, sc. D, 85 6,
reprezentata prin dl. ANEGROAIEL DANUT « ABMINISTRATOR, mmﬁmwlﬁw Is BC. sab
mr, JO4/1B11/1997, in ealitate de CONCESIONAR, pe de alia parte,

n temeind dispomitiflor avt. 1122 s 1125 &is Codul Civil, art. 260, Eﬁ 2% o art.

281} din Leges me. 69/1951 privied sdwinistvatia publica locals, republivats s ﬁ@ﬁ&?&?&&
Consilintel Logal al BMunicipiwlel Beeap e 177 $p 293052000, s folervenit prezeniel
CORTRACY DE CONCRESIONARE. ‘

Art, T~ @%swm@ eontractulul este cadaven si prelugrea in copoesinne o toronnlul
shtuat n Wtravilagel Munizipinlal Bacen, STR. MARASESTE, NE. 18, avand suprafeta de %LE%
., 258 cwps rezulta din plonul de siteatie snexst. .

Destiontia terewulni  comcesionat va § UTILIZAREA SPATIULOI ©U

- DESTINATIA SPATIU COMERCIAYL PENTRU DESFASUR & ACTIVITATII DR

COMERTY, REALIZAT DE CATRE POSTUL CONCESIONAR, $4 SANTOS sSRL, 1IN

BAZLA AUTORIZATIE! DE CONSTRUIRE NR. 119040111998 ST VANDUT Fé@m@%

C CONCESEOHAR  CONFORM  CONTRACTULUL DE  VANZ

AUTENTIFICAT BUB MR, 4879/00.31.2080 LA ;@m@m NOTARULUE PUBLIC RTGICA
RICOLIRA.

&yt Z - Teremul preciost Ja ART. 1 se preds de catre coucedent eatre mowd
someesionar, pe pe baza de pracegverbal de g}?@{?% ve-primive, prin cesiopaves contracinivi de
concestomare uy, 20146 din 29.06.1999, incheint ntre Counsilinl Locsl ol Municipiolni Bacan s
S.C.8ANTOR SRL. ,

Art. 3 - In derulsren contractului de cofecsiongtiDETHCENEBALY va uiiliza

mrmatoavele eategoril de bunurk PRIARIA MUNICIPIULUI BACAU

) bunnri de refur ~ terenul concesionais VIZAT SERE HESCHUBBARE

) baurd de preluare ~ investitie realizata de concesionar; A fa autorizaga oz %&Z.;.‘%’fi

¢y bumurd proprif - busurile de faventar, we 306 o {311 2025
X TERMENUL. CONTRACTULY P mjgjﬁf sef

/\

-gﬁm&a concosiund cste de 23 {(denanse »g?m&;} @z@% U S {einel) luni of 22
%Jﬁ»&@&m ’ﬁ%%%% wand cw date lvarl In ?’ﬁ“ﬁ?m?‘ g presemiuind cofitract, vespectiv
H

08812001,



Contractul de concesionare paste fi prebungit pentru ¢ perioads egaty v ool el
jematats di dursta s lnltala, :

WV PRETUL COMCESIUNI

Atk 3 ~ Redevents concesiundl este de 2.136.856 (dounnilioencunsseintreinectsh
sasemilopisutecineizecisisase) leifan, asa omm rezwlts din fostul contract de comcesionare wr,
2114612986199,

Art, 6 - Taxa de corcesionare se va indexa anwal, venform indicelut de Inderare
stabilie prin Hotorare g Consitinlul Loesl gl Municiplulni Bacaw, la incepatel Secarvi an Seeal,

Axt. 7 - Plata In avans o taxel de concesionare, exonereazs concesionsryl de plats
indexavil pentre pericads platits in-avans, Prin intdegers intre part, concesionsrd va avdy
dreptul sa platessen in avans masimum 10 (zoce) rate irhmestriale.

Art. § - Concesionarel ave obligatia s constitwie in maxbewm 94 zie de I
semmarez contracinlul de concesionare (fermen Hmits 08.04.2001), gavantie de coucestonare in
valeare do 2136856 lod, (taxa de coucesiomere stabilita o daterats penire primul su a4l

eoneesinnii). o

Art 3 Taxs de concesionare pontry swel Seeal 2001 este indexsta,

Y. MODALITATEA DE PLATA

SRR

At 10~ Sumele prevamate Ja ART. § se vor achils prin:

virgment, din contid conesslonaraiind, By deschie In

, e comépd  comcedentelpl,  me.
ZIZIOBGTE2TESYY, deselin Ia Trezoverin Mnmichpdulnd Bacans
~ {irect in ninserar Ju easforta Consilinlul Local sl Municipiuint Bacan.

Azt 11 ~ Sumele apusle provaznis In ART. 5 se platesc | 4 (patrm) reie
trimestriale, in termen de 10 #ile de I expivares feeavul rimestra.

Art 12 ~ Intavzderile Ja plata vatelor trimestrinde se vor penaliza cn penslitatl
zilsice de G185 % din swms detovate, conform logisiatiet in vigoare, urmand ea dacs interziorile
depneose 182 zile, 30 we procedere Jo relvageres coneosimi,

4, BREPTURILE CONCESIONARULUI

Art 13 ~ Conceglonaral ave dreptal de 5 explonta, i mod divect, pe riseul st gzs%{\,
respunderes s, bussl co fuce obiectnl contraetilal de concesionare,

Concestonarnl are droptul de z inchels contracte en tertii penire agiguraren =i
valorificeres expleatarif bunulsl oo fave oblectrl comcestunil in conditifie Jegh, fare 2 pulen
trausfers acsutors dreplurile dobandite prin contractul de concesiupe.

DREPTURILE CONCEDENTUEDY

I j@éﬁ@?»@ﬁg
N
piaARiA MUNIGIPIUL e
TR ROE NESCH n
eIZAT s#fé‘fﬁ ‘ constrate
Anex s auorizell® 8 ~ricginn, l

wr 20 6 ‘ﬁnw&?ﬁf”}gwf’] :

o
\&"%2



o

A

Lk

Verificares se va efeciue numal on natificares proaiabila » concesionarutn,

Ea tncetares comtraciulul de concesiune prin sjungere In tormren, concedentul are
drepted so lad spenifists Intentis de & doband? buporile de nreluare ¢ de o solieltn concagionaraly
incheleren contractulul de vanzare - evinpsrare cu privive Is nosste bunurd, In tersien de 12
{Golspremece) lund, concedentnl oste obligat on ! exercite dveptal do optinne, sub sanchunes
desaderii,

Coneadentul are dreptul sa wodifice in mod onilatersl partea reglumenters &
cowiractulnd de concesionare, din motive exceptionale legate de fnterewwd nations! sau Joeal,

VI, OBLIGATITLE B2
A, OBLIGATIEL

Arg 15 - Coneoslonarul este oblipat sa aviguve explostarves offeace In vepin de
comtinuitate st de permanenta a busulul co face obicctul concestantl, potrivit ebiectiveler stebiiits
de ealve coneodent, :

Art. 153, ~ Concesionarul este obligat sz exploateze in mod divect, hanurile ee fao
shievin! coneesiuntl.

At 182, — Conceslonsrul me poste subeoncesions buaul ee face obisetal

concesinndl, : ‘
Art 183, ~ Concestonaral este obliget su plateascn redevents Iz termencle stabilite
W preventnd contract de copcesionare,

Art, 134, - Concesionarul este obligst s ssigwre cresterea eficiemtel in
wrmatosrels modalind:

Axt I8.8, - Concesionarel este obligat sa respects conditille iwpuse de natura
banurilor (protectia mediulni, protectis wunch, conditii de sigurants in explostare, condith

. privind felesires i conservarea patrimontuluf, ste.).

A1t 186, ~ La incefares contractului de concosionsre prin ajungere b fermen,
concesionarul éste obligat sa restituie concedentulni, in depling proprietase, bunerile de retur, in
pod gratuit of Bbere de noreinl,

Art 187, - La incetares contractulul de conceslonare , concesionary] este whilsst sn
tuechélc en comcedentnl un contract de vanzare-cumparars avaud ca obiset bunwurile de preluave,
prevazite ¢n alare In caleinl de sarcinl of stabilite prin prezentul contract de concesinne, in
privints carera concedentul sba manifestat intents do a lo dobandi.

Azt 158, - La ncetorea contractului de concesionsre din alte camee decat prin
shangers la tormen, sxclurand Svea mafors of cozel fortult, conceslonaral cxte oblipat wa edpnrs
continwitates prestard sctivitati v conditile stipplate fn contrect, pane Jo prefusres acesteln de
eatres soncedent.

Art. 189, - In eamul I care concesionarul sesizeava existenta san pesibilitatea
existented unel cauze de naturs s2 condacs In imposibilitates realizerd activitat, va sz:éﬁ‘ée& de
mdata acest fupt concodentulsl, i vederss Tuavd maserfor oo se hmpen penire asigorares
conthvodtntil sotivitat, _

: Art 3510, » Concgsionarel este obligat sa continuie exploatarea bunulal in nolle
couditii stabilite de contedint in fiod enilatersl, potrivig ART, e Ayezenial bontract
de concesfonars, fave ita Tncetares acestuln. | o el T e im Ut BACAU
VIZAT SPRE NESCHIMEARE |
3 ‘ Consirule

Anexd by autorizala 08 ~etpne

e L T ) {g
. mm%wm?‘\éi%é&f)g& i
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B OBLICATIOE CONCEDENTULUT

Art. 36 -~ Convedentul este obligat sa nu 8 tulbere pe concesionsr in exereitinl
drepturfior vezblinte éin precondnt contrant de concesionars,

Conepdentul np are drepind 2 wmodifice I mod unilaters] contrectul e
concesionars, in afara cazrior prevaznte expres de Tege.

Concedentul este obligat se notifice concesionaratud aparitia oriearer Imprejarayi
de naturs 58 aducs stiugere é%%’@@mﬁkﬁ” coucerionaralnl, »

VL INCETABEA CONTRACTULUL DE CONCESTUNE

Azt 17 - Prezentul contract de concesiune incotenrs in urmatonyele situsiih:

g} Iz @xgﬁsmmﬁ duratel stabilita in contract, deea partile nr epnvin in soris,
prelungives acestuls, in conditile Jegii;

b} in cazul in cave futeresul national saw loesl o impuse, gmaa Jesuntarss entlteraly
de catre concedent; on plsia uned despaenbin jm%@ ot prentabile in sorcing am@@&e@mm?

o) I cawsl @emwwm obligutitlor comtractuale de estre comcesionar, prie
rezifiere, cu plata unel despagubiri fo sereine concesfonaruluds -

4} im mm& nevespectarii obligatitlor contractusle de eatre concedens, prin g’&%f &
en plate de dospegebivl by sorchus concedentulng

€} to dlaparitia, dintr-o canza de forta mejors, 2 bunviel concssionst saw i cazel
fmpoubilitatti oblective 2 coneesionarnlnl de ol exploats, prin renuntere, fora platn suet

despapabiri

) tn camnl in cars Intereswl nationsd san locsl o impune, prin rescamparares miel
cepcesiuni, core s¢ posie Toer numal pris st sdwinistratly sl orgewwlul core & sprobat
conesstenares, Ia proputieren concedentaled, In seost ooz se ve Infvemd o documenists tohules-
copnendes in care s¢ va stabill protel rascmaparari. In sceasle tastic do incotere & concesinnil

na 88 pereep danne;
@) alte coupe de incefore a comirapcinlul de comcesiume, fave 2 advce stlugere

eaurcior Q%ﬁ%ﬁ&?ﬁﬁ%ﬁ“ reglementite de loge
La incctares din orice cauzs 5 contractulel de concestune, bunurile care an fost
wilizate de concesionar in dernlaves concesinmi, vor & repariizate dups cum WITeaTa:
z%}« enmi de retur - tevens] conceglonat;
by bumurd de preluars - bovemd eoncerionaty
¢} buamwrd propri - bunurile de Inventar,

B CLAUZE CONTRACTUALL REFERITOARE 1A IMPARTIREA
X mmg} NIRE CONCEDENT ST CONC ‘%ﬁﬁ@ﬁ&ﬁ%

&&%@éﬁ?&%ﬁ%‘%ﬁié‘éﬁ&
Art 18

X, RASPUNDEREA CONTRACTUALA

de catve partlls comtraciante g @%@Eﬁg&%‘éﬁw cuprinse in
mg&ms@g&gm&w@ contractuale g portl iu calpa.
iel teremnlnl concesfonat se poste face owmal oy

Art, 19 - Merespepigy

3?@3&%"%&% wa@&@é&mawz@%w

T MME:“Q\;& 3}%@@,@@ - mg&w
&%&fggﬁiw deliinlel,

MES
- gﬁm? sg::?g%ﬁ e _caost:
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iS4

; L pdwen (
&m,gfg - Litigiile de orice %ol co decwry din exeontares prozentelel contrae
¢ sumk de eonipetente hustantel fudecatorest do grept comrmn,
Axt 22 - Pentrn solittionares eventaslelor litigh; partile pot stipnds in contractal de
comessioniive clange comprominovih,

£

@
%
e

SORCER

Art 33 - Conceslonarul are ol Hgatia de s respects normele de PEL

AIL DISPOZITI FINALE

fs oot

s

Atk 24 « Concestomes we puics 5 tronssiss urmasilor, conform draptuls
sngeesoral. Actele vor ff transerise priv grija pardlor, ps nowele srmasibor legali,

Atk 28 - Orice intelegere logaly intre pavti, smrvesita iu periosds derviacs
comivaciulul, se va consesnna B sorls prin st aditionsl, sempat de pardd of ve constitel smexs
prezentvlel ontract, Find total supuss clavselor economice o Turldies continute Se sceste,

Art, 26 - Concesioparel are obligatia w2 inserie zontractd de seneesionare
regiutrele de g@%ﬁ%ﬁ%ﬁ@% imobiiinrs, in tormen de 36 zile colendaristics de la data inchelort) bui,

Art, 27 - Brocesubverbalde predave-primive o terennlul, fmprovms ou plawl de
sliuatie, fac parfe Intepruindi prezentsl contrect de concpatonare.

Art, 28 - Prezoutul congract priviad concesionaven tevenulal sitost in intravitenal
Mugicipiaini Bacen STR. MARASE NR. 18, cu soprafata de 11,25 onp., s-u inchelst sstan
8.08,2007 f» eadiul Counslindud Local @i Mugiciplulel Bacaw, in 3 (iref) cxemplare, din esre un
exermpliy pentra concesionar of 2 (dous) excmplare pontru concedent,

CONCEDENT, é%@%%ﬁ@ﬁ@%&%
CONSTLIUL LOCAL AL MUNICIPIULUT BACAU A
prin ' P
PRIMAR,

DUMITRU SECHELARIU 1/

y /"{.i:%:é%
y R ) 'g%
DIRECTIA BOONOMICA, DIRECTOR, &8

PASCAN FLORIN

M

o
VIZAT JURIDIC,MONA MIBAILE & N l
INTOCWEY, COSTRASDANIELA ﬁ}

i ' JUDETUL BACAL
FREGARIA MUNICIPIULU BAGAL
VIZAY SPRE NESCHIMERRE |
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MUNJCIPIUL
BACAU

DIRECTIA PATRIMONIU

NR._Jud L2 DIN 03.04.2024

CACT ADITIONAL NR. 1
Iz contractul de concesionare nr. 478 din 08.01.200%

Incheiat intre MUNICIPIUL BACAL, cu sediul in Bacau, str. Pictor Th. Aman,
nr. 94 €, reprezentat prin DR. ING. LUCIAN-DANIEL STANCIU-VIZITEY - PRIMAR, In
calitate de CONCEDENT, pe de o parte, si

S.C. ANEDA COM S.R.L., cu sediul in str. Marasesti, nr. 18, sc. A, ap. 1, Municipiul
Bacau, Judetul Bacau, C.U.I. 9901842, inmatriculata la O.R.C. sub nr. J047101171997,
reprezentata de DL. GHEORGHE LUCIAN - ASOCIAT si ADMINISTRATOR, in calitate de
CONCESIONAR, pe de alta parte,

Avand in vedere ceverea inregistrata sub nr. 121047/06.02.2024, completata cu
cererea nr. 129241/28.02.2024 si Hotararea Consiliului Local al Municipiulul Bacau nr. 104 din
2B.03.2024, s-a incheiat prezentul

ACT ADITIONAL

A, CAP. 3, &t 4 din Contractul de Concesionare nr, 472 din $88.01.2001, s

completearzs ou alin, {2) dupa cum urmeazas

“Durata concesiunii se prelungeste peniru o pericada de 12 ani si 6 luni
incepand de la data de 29.06.2024. Contractul de concesionare inceteaza de drapt la data
de 28.12.2038.7

B. Celelalte prevederi ale Contractului de Concesionare nr 478 din
08.02.2001, sunt sl raman in vigoare.

wﬂ{,;w”‘"»%
ACONTERENT, CONCESIONAR,
/ MUNICIPTULBACAU §.C. ANEDA COM S.R.L.
s £ e v I
7 AN Y
/ ﬁ%\a R
] ;Ex.? ANCIU-VIZITEY

DIRECTIA ECONOMICA, “5 Hitrr
DIRECTOR EX., EC. VASILICA FILIP__

COMP. EXPLOATARE §
GESTIONARE,SPATIY/T]
INTOCMIT, IGNIC
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