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HOTARAREA NR. 401 DIN 26.09.2025
privind aprobarea vanzirii cu drept de preemptiune ciitre constructorul de bun credinta,
a terenului aflat in proprietatea privata a Municipiului Baciu, aferent imobilului
extindere spatiu farmacie, situat in municipiul Baciu, Str. Mihai Viteazu nr.1, in suprafata
de 13,1 mp., inscris in CF nr. 71347 cu nr. cadastral 71347

Consiliul Local al Municipiului Bacau intrunit in sedinta ordinara 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 cumpdrare a terenului in suprafatd de 13,1 mp, situat in Str. Mihai Viteazu nr.1,
inregistratd la Priméaria Municipiului Bacdu sub nr. 210033 din data de 20.12.2023, a domnului
Bujor Tudor, reprezentant legal al SC KRIDO MEDIA SRL;
-Autorizatia de construire nr. 459 din 01.10.2007 eliberatd pentru SC MEDIFARM SRL pentru
amenajare si extindere spatiu farmacie, situat in str. Mihai Viteazu nr.1;
-Contractul de vanzare —cumpdrare autentificat sub nr. 444 din data de 06.06.2013, incheiat intre
SC MEDIFARM SRL S§I SC KRIDO MEDIA SRL avéand ca obiect vAnzarea extinderii spatiului
farmacie in suprafatd de 13 mp din str. Mihai Viteazu nr.1;
-Contractul de concesionare nr. 69105/01.07.2013 incheiat intre Priméria Municipiului Bacau si
SC KRIDO MEDIA SRL, cu sediul in Bacau, str. Cornisa Bistritei nr. 4, inregistratd la ORC sub
nr. J04/1785/2006, avand ca obiect cedarea si preluarea in concesiune a terenului situat in
intravilanul Municipiului Bacau, str. Mihai Viteazu nr. 1, in suprafatd de 13,1 mp cu destinatia
terenului concesionat pentru spatiu extindere farmacie, realizat de citre fostul concesionar, in
baza autorizatiei de construire nr. 459/01.10.2007 si vandut noului concesionar conform
contractului de vanzare-cumpdrare autentificat sub nr. 444/2013. Terenul a fost predat de citre
concedent cétre noul concesionar pe baza de proces-verbal de predare-primire, prin cesionarea
contractului de concesionare nr. 17377/24.04.2007;
-Extrasul de carte funciard nr. cerere 30993/2025 privind inscrierea dreptului de proprietate a
terenului identificat cu nr. cadastral 71347, in suprafatd de 13,1 mp, situat in str. Mihai Viteazu
nr.1, proprietar Municipiul Bacdu, domeniul privat, inscris in cartea funciard nr. 71347,
-Procesul Verbal nr. 139276 din 29.04.2025 a comisiei de analizé 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
23.001.2025;
-Raportul de evaluare nr.104 din 01.08.2025 elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Baciu,
inregistrat la Primdria Municipiului Bacdu, cu nr.170184 din data de 04.08.2025 privind
estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatd a Municipiului Bacédu, in suprafatd de
13,1 mp, situat in municipiul Bacéau, str. Mihai Viteazu nr. 1;

-Referatul nr.182458/10.09.2025, 1inaintat de cétre Directia Patrimoniu - Compartimentul

Evidenta Si Inventar Domeniul Public si Privat, prin care se propune aprobarea vanzarii cu drept
de preemptiune cdtre constructorul de bund credinta, a terenului aflat in proprietatea privata a
Municipiului Bacau, aferent imobilului extindere spatiu farmacie, situat in municipiul Bacau, Str.
Mihai Viteazu nr.1, in suprafatd de 13,1 mp, inscris in CF nr. 71347 cu nr. cadastral 71347;
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacdu inregistratd cu nr.184147 din 15.09.2025;
-Raportul de specialitate al Directiei Juridice inregistrat cu nr.184163/1 din 15.09.2025;



-Raportul de specialitate al Directiei Patrimoniu inregistrat cu nr.184163/2 din 15.09.2025;
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al Municipiului Baciu,
intocmite in vederea avizarii proiectului de hotdrare: nr.216/25.09.2025 al Comisiei de
specialitate nr.1, nr.259/25.09.2025 al Comisiei de specialitate nr.2 si nr. 421/25.09.2025 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 modificérile si completarile ulterioare;

-Prevederile HCL nr.157/2018 privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al Municipiului Bacau, pozitia 1722 unde este inregistrat terenul concesionat in suprafata
de 13,1 mp situat in str. Mihai Viteazu nr.1;

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

In temeiul art.129 alin. (2) Lit. ¢) s1 alin. (6) lit. b) si art. 139 alin. (2) si alin. (6) din
Ordonanta de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile
ulterioare,

HOTARASTE:

ART.1 Se aprobd vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privata a Municipiului
Bacdu, in suprafata de 13,1 mp, situat in municipiul Bacau, str. Mihai Viteazu nr.1, avand CF nr.
71347 si nr. cadastral 71347, teren ocupat de o constructie extindere spatiu farmacie, aflata in
proprietatea SC KRIDO MEDIA SRL.

ART.2 (1) Se aprobd RAPORTUL de EVALUARE nr. 104 din 01.08.2025, elaborat de SC
ADEVAL EXPERT SRL Bacdu, inregistrat la Primédria Municipiului Bacdu cu nr. 170184 din
04.08.2025, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate privatdi a Municipiului
Bacau, in suprafata de 13,1 mp, situat in municipiul Bacau, str. Mihai Viteazu nr.1, avand CF
nr.71347, nr. cadastral 71347, in vederea vanzdrii citre constructorul de buni credinti care
beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpdérarea terenurilor aferente constructiilor, conform
Anexel, parte integrantd a prezentei hotérari;

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

ART.3 (1) se aprobd vanzarea prin valorificarea dreptului de preemptiune a terenului cu pretul
de 4.650,00 euro la care se adauga taxa pe valoarea addugata, platibil in lei la cursul de referinta
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 cumpdarare in termen de 15 zile de la
primirea notificarii;

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

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

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

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



(2) La data incheierii contractului de vAnzare-cumparare a terenului, inceteazi efectele
contractului de concesionare, incheiat intre Municipiul Bacdu si cumpdritor, iar Directia
Economica-Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale, Serviciul
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.5 Se imputerniceste Primarul Municipiului Bacdu, sd semneze la notarul public, actul de
vanzare - cumparare, in forma autentica.

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

ART.7 Hotararea va fi comunicatd catre Primarul Municipiului Bacdu, Directia Economica -
Compartimentul Financiar Contabil, Structura Impozite si Taxe Locale si Serviciul Evidenta
Patrimoniu.

ART.8 Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacau, hotdrdrea va fi comunicati
Institutiei Prefectului — Judetul Bacau, in vederea verificarii legalitatii.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE
NICU - CODRIN IGNAT SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
[ 7 22 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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. ANEXA
LA HOTARAREA NR. 401 DIN 26.09.2025

RAPORTUL de EVALUARE
nr. 104 din 01.08.2025

elaborat de SC ADEVAL EXPERT SRL Bacau, inregistrat la Priméria municipiului Bacéu cu
nr. 170184 din data de 04.08.2025, privind estimarea valorii de piatd a terenului proprietate
privatd a Municipiului Bac#u, In suprafata de 13,1 mp, situat In municipiul Bacéu, Str. Mihai
Viteazu nr.1 , avand CF nr. 71347, nr. cadastral 71347, in vederea vanzérii cétre constructorul
de buni credinté, care beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpararea terenurilor aferente
constructiilor

DIRECTIA PATRIMONIU
DIRECTOR EXECUTIV
CIPRIAN -GABRIEL FANTAZA

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACAU
NICU-CODRINIGNAT, NICOLAE-OVIDIU POPOVICI
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ADV Nr, 104/ 01.08,2025

TEREN INTRAVILAN
MUNICIPIUL BACAU, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 1, JUD.
BACAU
NR. CADASTRAL ~ 71347

PROPRIETAR: MUNICIPIUL BACAU - DOMENIU PRIVAT
UTILIZATOR DESEMNAT : PRIMARIA MUNICIPIULUI BACAU

ELABORAT DE ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU




&@ Q«% E;/}%i; Fﬁfg?&g»ﬁeﬁw
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, BTR. MiHA VITEAZU, BR. 1, jud, Bacau

SINTEZA EVALUARIH

V& transmitern anexat raportul de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare — teren intravilan, situat in mun.
Bac#u, str. Mihai Viteazu, nr. 1, jud. Bacau, in suprafata de 13,10 mp, aflat in proprietatea Municipiului Bacau,
conform HCL nr. 157/27.04.2018 si a extrasulul de carte funciara nr. cerere. 30993/25.04.2025, avand nr.
cadastral 71347, Terenul, ce face obiectul evaluarii este in domeniul privat a Municipiului Bacau, fiind
concesionat calre  societatea KRIDO MEDIA S.R.L, conforms Contractulul de concesionare nr.
69105/01.07.2013.

Identificare

Imobilul a fost identificat pe baza documentalor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan de
amplasament si delimitare a imobilulul cu nr. cadastral 13678, a extrasului CF 71347 si pe baza numarului
cadastral in geoportal ANCPL

Utilizarea desemnata a gvaluarii
Utlizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentulul raport de evaluare este vanzarea cu drept de
preemiiune catre constructorul de buna credinta, catre 5.C. KRIDO MEDIA 8.R.L.

Dreptul de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludri dreptul de proprietate integral al Municipiului Bacau — Domeniu Prival, asupra
proprictatii imobiliarea ce face obiectul evaluarii, Dreptul de proprietate evaluat este despring din
documeniatile puse la dispozifie de utilizatorul desemnat (fird a se face investigafifverificari suplimentare,
find vorba despre o lucrare efectuatd fa comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabil.

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

Valoarea propristatii imobiliare a fost determinatd In conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare findndu-se cont de utilizarea desemnata pentru care s-a solicitat evaluarea, respsctiv:
Standardele de svaluare a bunurilor ANEVAR, editia 2025:
Standarde generale
e SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referinia al evalu&ri (VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valordi (IVS 102)
SEV 103 Abordari in evaluare {(IVS 103)
SEV 104 Informatil si date de infrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 108)
¢« SEV 106 Documentare siraportare (IVS 105)
Standarde peniru active
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietdlii imobiliare (VS 400)
s GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

2 © B T ¢

Respectiv
»  Glosar
s Abrevieri

e Codul de eticd al profesiel de evaluator autorizat

Inspeciia pe teren, actualizarea st documeniarea informérii cu date de piatd precum si Intocmirea prezentulul
raport de evaluare s-au desfasurat In perioada 22.07.2025 + 01.08.2025. Data de referin{d pentru care sunt
valabile toate calculsle, analizele gl estimirile sfectuate este 22.07.2025. Valoarea este raportatd n lei, in
condifiile.unei plafi integrale cash. Pentru elementele de calcul ce au la baz# esfimiir In valuté, s-a utilizat
cursyl vé!’tfi’ta“%glf?, valabil la data de 22.07. 2025, respectiv. 1 EURO = §,0705 RON.

e



5.C. ADEVAL EXPERT S.%.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAR
BACAU, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 1, jutl. Batau

Rezultatul evaluari
In baza calculelor efectuate, a ipotezelor si a conditiilor limitative, valoarea estimaté a proprietatii imobiliare
supuse evaluarl, la data de 22.07.2028 aste : ) ’

Vieren = 13,40 mp.- Bacau, str, Mihal Viteazy, nr, 4, NC 71347 = 23.580.00 lei respectiv
Yieren - 13,10 mip - Bacau, str. Mihkal Viteazu, pr. 1L NG 71347 = 4.850.00 suro {355.00 euro/m ol

Nota 1: Valorile de mai sus nu contin T.V.A.
Nota 2: Valorile propuse sunt valabile astazi 22.07.2025, urmand a i corectate ori de cate ori piata o cere.

ADEVAL EXPERT 8.R.L. BACAU
Ing. Popa Adrian — Evaluator autorizat ANEVAR
Administraior.




5.C. ADEVAL EXPERT 8.48.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 1, jud. Bacau

CERTIFICAREA VALORH

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

e prezentarea faptelor din raport sunt corecte ¢l reflectd cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
s analizele i concluziile sunt limitate numal la ipotezele si condifiile prezentate th acest rapott.
» evaluatoryl nu a avut nicl un interes asupra proprietéiilor evaluats,

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

& onorariul evaluatorulul nu este conditionat de nici un aspect al raportulul.

e evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala.

¢ evaluatorul are experientd In ceea ce priveste localizarea gi categoria de proprietate cars este svaluata,
s evaluatorul a efectuat ¢ inspeciie personald a proprietéfilor

s nict o persoand, cu exceplia celor specificate In raport, nu 8 acordat asistenid profesionald in elaborarea
raportului.

s nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raporiata.

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

[EXO LY

<



S8.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 1, jud. Bacau

CAPITOLUL 1. TERMEN! DE REFERINTA Al EVALUARY

1.1. ldentificarea si competenta evaluatoruiui

Evaluarea expusd In prezentul raport a fost realizatd de catre societatea S.C. ADEVAL EXPERT S.RL.,

membru corporativ ANEVAR cu autorizatia nr. 0649, specializata in servicii si consultanta de evaluare pen‘tru
punuri imobile si mobile si nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte persoane sau societati.
Evaluatoryl detline calificarea st competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
pariile interesate tn Tabloul Asoc&atlex (hitp:/inou.anevar.ro/paginiftabloul-asociatiel). Afirmatile prezentate si
sustinute In acest raport sunt adevérate si corecte; analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele (inclusiv cele speclale) considerate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale ale
Evaiuatoruiu, fiind nepériinitoare din punct de vedere professonal in derularea Infregulul proces al evaludril
care a dus la opinia raportatd, evaluatorul nu a fost constréins sau influentat In niciun fel. Suma reprezentand
plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legéturd cu declararea in raport a unei anumite valori
(din evaluare) sau interval de valori care s& favorizeze vreuna din pértile interesate si nu este influentald de
aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun interes prezent sau de perspectivd In proprietatea
care face obiectul prezentulm raport de evaluare si niciun interes sau influenid legatd de pariile implicate.
Astfel, evaluatorul a putul oferi o valoare oblectiva sl impartiala.

1.2. Activul (activele) siisau datoria (datoriile) supus{d/e) evaludrii.

Obiectul lucrarii il constituie evaluarea proprietatii imobiliare - teren intravilan, situat in Bac&u, str. Mihai
Viteazu, nr. 1, in suprafata de 13,10 mp, avand nr. cadastral 71347 si GF 71347, conform exiras de carte
funciara nr. cerere 30993/25.04.2025, Terenul se afla in propristatea Municipiului Bacay — Domeniul privat
conform HCL Nr. 187/27.04.2018.

La data evaluarii proprietatea imobiliara in suprafata de 13,10 mp este concesionata de Municipiului Bacau
catre societatea KRIDO MEDIA S.R.L., conform conform Contractului de concesionare nr. 68105/01.07.2013.
Descrierea detaliata a propristatii imobiliare este redata in capitolul 2 - Prezentarea datelor,

1.3, Client si utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd PRIMARIE! MUNICIPIULUL BACAU In calitate de client si
utitizator desemnat. Avand In vedere Statutul ANEVAR si Codul deonfologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asumd raspunderea dect fatil de client si faid de utilizatorul jucrérii.

1.4. Utilizarea desemnata a evaluarii
Utilizarea desemnata a evaluarii din cadrul prezentului raport de evaluare este vanzarea cu drept de
preemtiune cafre constructorul de buna credinga, respectiv catre 8.C. KRIDD MEDIA 8.R.L.

Evaluatorul nu este responsabil In niciun fel in fata unul tert si nici pentru folosirea raportului de evaluare cu
alta utilizare desemnats decat cea de vanzare cu drept de preemtiune catre constructorul de buna credinta, cu
exceplia cazulul In care aceste lucruri sunt expres mentionate in raport.

Dat fiind faptul c& utilizarea desemnatd este unicd si sirict definitd, preluarea unor date din raport pentru
folosire In cazul unel alte utiliz8ri desemnale, diferite de cea de vanzare {de exernply, pentru asigurdr,
inspecti de risc, audit energetic, executdi, impozitéri, raportare financiard, insolventd, efc.) nu poate atrage
sub nicio forma responsabilitatea evaluatorulul.

1.5, Dreptud de proprietate supus evaluarii

A fost supus evaludrii dreptul de propriefate integral al Municipiulut Bacau - Domeniu Privat, asupra
proprietatii imobiliarea ce face obiectul evaluari. Dreptul de propristate evaluat este desprins din
documentatile puse la dispozitie de utilizatorul desemnat (férd a se face investigafii/verificari suplimentare,
find vorba despre o lhucrare efectuatd la comanda beneficiarului). El este considerat drept deplin - drept
integral de proprietate, valabil si transferabil.

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

Conform notel de comanda a Beneficiarulul, in estimarea valorii proprietatii imobifiare nu s-au luat in calcul
cladirile si constructiile speciale existente, evaluares realizandu-se in ipoteza de teren liber.

1.6, Data evaluarii

Data evaludri, la care sunt valabile foate analizele, judec#iile, calculele, ipotezele de lucru gi condiitiile
limitative este de 22.07.2025. Valoarea este raportatd In LEL, f&r& TVA. Conversia valorii in EURO s-a ficutla
cursul deyd-EUR = 5,00705 RON, valabil penfru data de 22.07.2025. Valabilitatea exprimérii valorii in cele




5.C. ADEVAL PERT S5.8.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAY, STR, MIHAI VITEAZU, NR. 1, jud Bacau

dous monede, precum i echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimdrii opiniel, evolufia
ulterioard a valorii puténd fi diferitdl pentru cele doud monede.

1.7. Moneda evaluarii
QOpinia finala a evalufri este prezentata in RON si EURQ.

1.8, Tipul valorii utilizate
Evaluarea executatd conform prezentului raport, Tn concordan{d cu cerintele clientului si utilizatorului

desemnat reprezintd o estimare a valoril de piata a proprietatii imobiliare aga cum este aceasta definitd In
Standardele de Evaluare a bunurilor, ANEVAR, editia 2025.

Conform SEV 102 - Tipuri ale valori, paragraf A10 valoarea de piata este definita astfel:

“Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentiy care un activ sifsau o datorie ar putea i schimbat(d) Ia
data evaludrii, infre un sumpdérétor hotdrdt si un vanzdtor hotdrat, Intr-o franzacfie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat i In care pértile au actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent siféré constréngere.”

Metodologia de caloul a “valorii de piata” a {inut cont de utilizarea desemnata a evaludrii, tipul proprietati si de
recomandarile standardelor de evaluare in special: SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare, GEV
§30 Evaluarea bunuriler imohile.

1.9. Natura st amploarea activitétilor evaluatorului i oricare limitéri ale acestora
Inspectia proprietatii a fost realizata de evaluator autorizat Popa Adrian Tn data de 22.07.2025. imobilul a fost
identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de caire clientpropristar, respectlv plan de amplasament si
delimitare a imobilului cu nr. cadastral 13678, a extrasului CF 71347 si pe baza numarului cadastral in
geoportal ANCPL. Cu occazia inspectiel proprietsti imobiliare supuse evaluaril, au fost efectuate fotografii §i s-
au examinat focatia (cu exceptia partilor ascunse sau nevizibile) §i vecindtatile. Nu s-au realizat investigati
privind eventualele contaminari ale terenulul sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate partile
ascunse ale cladirilor.
ldentificarea oricaror limitari sau restriclii & inspectiel, documentdrii sifsau a analizelor utilizate in cadrul
svaludrii:

v nu se cunose restrictit sau fimitari

In vederea elaborarii Raporiulul de evaluare, activitatile desfasurate au inclus urmatoargle:

s Colectarea informatiilor privind proprietatea imobiliara supusa evaluarii.

+  Analiza informatiilor disponibile.

+ Prezentarea rezultatelor si concluziile.
in realizarea analizelor, judecatiior si calculelor din prezentul raport, coroborat cu discutile preliminare purlate
cu reprezentantli Primariel Municipiului Bacau, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante
necesars, Utilizatorul a pus la dispozitie evaluatorulul documentatia necesara elaborarii raporfului de evaluare.

1.40.  Natura si sursa informatillor pe care se bazeazd evaluarea

Conform SEV 101 Termenil de referin{d ai evaludrii, paragraf 20 (§) natura si sursa informatiilor semnificative
pe care se bazeazd evalualorul, precum si orice verificare sau mijloc de control semnificativ(®) utilizat{&)
pentru @ se asigura acuratetea acestor informatii este prezentata in cadrul raportulul.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirdi prezentului raport de evaluare au fost:
informatii primite de la client
s Informatii certe
o elemente si date de identificare ale proprietéti evaluate — adresé, delimitare fizic pe teren
o datele necesare pentru verificarea dreptulul asupra proprietatii evaluate — acte mentionate mai
jos {documente de intrare In posesie, documeniatie cadastrald, planurl si relevee, inchelere
de intabulare, extrase de carle funciard, alte documente)
o suprafata pentru teren a fost preluata din documentatia cadastrala
o utiizares desemnata a evaluarii

Responsabilitatea pentru aceste informatil revine integral Clientului.
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Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client, dupa cum urmeaza:
= HCLnr. 157/27.04.2018;
»  Exiras CF pentru informare nr. 30993/25.04.2025;
= Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadastral 13678;
= Contract de concesionare nr. 80805/01.07.2013;
= Proces verbal de predare-primire nr. 470/01.07.2013.
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientulul.

informatii colectate de evaluator

«  Datele necesare pentru evaluarea proprietifii imobiliare sunt date despre aria de piatd, date despre
proprietatea subiect si date despre proprietédille comparabile.

¢« Datele despre arla de piafd sunt coleciate la nivel de vecindiate, oras, regiune si atunci cand este
necesar, la nivel national si international, In funclie de intinderea geograficsd a acestel arfi, justificat
apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliard sublect. Aceste date reprezinta
o bazd si penfru analiza celel mal bune utilizdr, precum si pentru explicarea rezultatelor evalurii si
formularea concluzief asupra valoril.

informatiile si datele de intrare {informatii faptice):

+  datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatd

= informatii despre vecindtatea proprietéiii evaluate, despre zond si localitate

»  date privind piata imobiliard locald, incluzénd elemente deja existente In baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din massmedia de specialitate

= date specifice din manuale si cataloage de costurl

= date despre cuantum-uri/marie de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii s internet

= date despre prefuri, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analisti de piatd
recunoscutl, alte analize si opinii publicate

= Informatii preluate din baza de date & evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si altl participanti pe
plata 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 evaluatorulul.

Evaluatorut a utilizat aceste informatii ca date de intrare In evaluare, pe baza rationamentului profesional si a
scepticismulul profesional.

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar
si nici pentru rezultatele obtinute In cazul In care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozijie,
existand posibilitatea existentei gi a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtin{d.
Evaluatorul a obtinut informatil, opinii, estimari din surse considerate a i corecte §i de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate In cazul In care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

Datele si informatille preluate din surse publice, respectiv cele primite de la client/proprietarul imobilulul au fost
selectate si analizate de evaluator si se presupun a respecta acuratetea, considerandu-se ca informatiile nu
prezinta erori, sunt nepértinitoare i reflectd caracteristicile pe care sunt concepute sé le mésoare, ca setul de
informatii este suficlent pentru & aborda caracteristiclle activulul evaluat si ca informatiile reflectd conditiile de
piata.

1.11.  ipoteze semnificative sau speciale sifsau conditli limitative

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

1.11.1. Ipoteze semnificative:
+ evaluarea s-a efectuat pe baza documentelor furnizate de citre ulilizatorul desemnat al lucrarll, acestes au
fost presupuse a fi autentice; evaluatorul nu-gi asuméd nici o responsabilitate privind descrierea situatiel

juridice sau a titiurilor de proprietate. Titlul de proprietate se presupune valabil si tranzactionabil daca nu se
specifica alifel;

« informatile solicitate si luate In considerare de clfre evaluator sunt considerate a fi autentice, 7ard ca
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se presupune ca bunurile sunt detinute cu responsabilitate si ca se aplica un management competent al
acestora;

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

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

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

ca parte a procesului de evaluare, evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii imobiliare si
nu s-a intentionat a se scoate in evidenia defecte sau deteriorari ale constructilor sau instalatilor 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 valoril. Evaluatorul recomanda clientilor
preccupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astiel de
aspecte;

se presupune ca toate licentele, autorizatile si acorduriie de functionare precum si orice aite cerinte legale
necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinoite pentru orice utilizare considerata pentru avaluare
in acest raport;

se presupune ci proprietatea este in concordants cu toate reglementarile locale gi republicane privind
mediul Inconjurdtor, reglementérile i restrictiile, cu exceptia neconcordantelor ce ar fi expuse In prezentul
raport;

nu se detin informatii cu privire la existenta unor materiale periculoase In cadrul bunwrilor evaluate;
Evaluatorul nu are calitatea, calificarea i nicl obligatia de a depista astfel de substanie;

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

previziunile sau estimérile confinute in raport s-au fécut in conditille actuale ale pieti;

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

evaluarea are ca termen de referinta cursul valutar de la data de 22.07.2025, evaluarea s-a realizat in
ipoteza in care proprietatea se afla in aceleasi condifii ca si la data inspectie};

1.11.2. Conditli limitative

&

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

prezentul raport de evaluare nu poate 1 inclus Tn nict un document gi nu poate i publicat sub nici o formd,
fard aprobarea scrisd a svaluatorulul;

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

previziunile, profectile si estimarile continute aici se bazeaza pe conditile curente de pe plata, pe factori
cererii si ai ofertel anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbaril conditlilor viltoara.

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

1.41.3. Ipoterze speciale

&

Imobilul & fost identificat pe baza documentelor puse la dispozitie de catre client/proprietar, respectiv plan
-amplasament si delimitare a imobilulul cu nr. cadastral 13678, a axirasului CF 71347 si pe baza
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conform extrasulul de carte funciara a terenului supus evaluarii, acesta este liber de sarcini;

o evaluatorul nu a avut la dispozitie certificat de urbanism pentru terenu! supus evaluarii. In lipsa certificatului
de urbanism, evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este construibil, conform regimului tehnic s
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 nofle 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 cerlifica exactitatea lor,
anexarea lor la raporiul de evaluare avand doar scop informativ;

s evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale dreptului de proprietate sau ale
elementelor insorise in documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiel si pana la data
avaluarii;

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

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

1.12. Constatdrile unui specialist sau ale unul furnizor extern de servicil
In cadrul prezentel evaluari nu s-a apelat la specialisti externi.

1.13. Consideratii privind factorli de mediy, sociali i de guvernant (ESG)

Conform SEV 101 Termenii de referinta ai evaluari paragraf 20.1 (m), SEV 230 Drepiuri asupra propristatil
imobiliare, SEV 103 Abordari in evaluare, SEV 104 Informaiii si date de intrare, SEV 106 Documentare st
raportare, respectiv conform GEV 830 Evaluarea bunurilor imobile, raportul de evaluare frebuie sa faca
referire la factorii ESG.

Factorii ESG importanti, asociati cu valoarea unui activ, ar trebul luall In considerare ca parte a procesulul de
selectie a informatiilor si datelor de intrare.
Factorii ESG sunt:
Factorii de mediu pot include urméatoarele, dar f4ra a se limita la acesiea:
- poluarea aerului si a apsi;
- biodiversitatea;
- schimbérile climatice {riscurile curente si viitoare};
- apa ouratd s salubrizares;
- emisiile de carbon si de alte gaze,
- despaduririle;
- dezastrele naturale;
- eficienta utilizérii resurselor (de exemplu, energie, ap si materii prime);
- gestionarea deseurilor,
Factorii sockali pot include urmatoarele, dar f8rd 2 se limita la acestea:
- relatile cu comunitatea;
- conflictul;
- gradul de satisfactie a clientilor;
- protectia datelor cu caracter personal si a viefii privats;
- dezvoltarea capitalului uman (sdnitate st educatie);
- implicarea angajatilor;
- egalitatea de gen si de rasé;
- starea de sdnatate gl bundstarea;
- drepturile omului;
- conditiile de munca;
- mediul de munca.
Factorli de guvernantd pot include urmatoarele, dar f&ré a se limita la acestea:
- structura comitetulul de audit;
- diversitatea si structura consiliului director;
- mita i coruptia;
- guvernania corporativa;
~donatile;
f’g};d\ardete de raportare ESG si costurile de reglementare;
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- remuneratia persenalului executiv;

- puterea institutionald;

- planificarea succesiunii manageriale;

- parteneriatele,;

- activitatea de lobby politic;

- statul de drept;

- {ransparenta;

- procedurile privind avertizorul de integritate,
Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebul s& fie luall In considerare In méasura in care
aceste elemente sunt masurabile si dacd ar fi considerate rezonabile de catre un evaiuator care ar aplica
rationamentul profesional.
in cadrul prezentel evaluari nu s-au observat diferente inire proprietates evaluata si datele de piata utilizate cu
privire la factorii ESG si nu fost luafi In considerare, In mésura In care aceste elemente nu sunt méasurabile si
nu sunt considerate rezonabile de evaluator care a aplicat rafionamentul profesional.

1.14. Documentare si raportare

Raportul de evaluare este unul naratlv, detaliat, Intoomit n conformitate cu SEV 108 -~ Documeniare sl
raportare (IVS 108) si cuprinde, pe lang4 termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judectitor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesar nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

Raportul de evaluare prezinta in mod {ransparent utilizatorul desemnat, abordérile In evaluare, metodele de
evaluare, datele de intrare, modelele de evaluare, rationamentu! profesional si valoarea (valorile) rezultate.

1.45. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost elaborat exclusiv pentru utilizarea desemnata, mentionata la pot. 1.4,
respectiv stabilirea valorii proprietatii imobiliare in vederea vanzarii de catre Municipiul Bacau -~ Domeniu
Privat catre construciorii de buna credinta care beneficiaza de un drept de preemiiune la cumpararea
terenurilor aferente constructifor.

Utitizarea pentru orice alt scop, este de neacceptat de catre Evaluator, care nu isi asuma nici o
responsabilitate fata de nicl o parte in cazul utilizarii Raporiului de evaluare .

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

Acest raport poate 1 utilizat doar in legaturd cu bunul/bunurile identificat/e si nu poate i utilizat pentru un alt
bun chiar (aparent) identic. Evaluatorul nu-si asuma r@spunderea pentru o astfel de utilizare, cu exceplia
cazulul Tn care responsabilitatea ar fi asumatdl explicit in Termenit de referintd. Raportul de evaluare, Tn
totalitate sau pe parfi, sau oricare altd referire la acesta, nu peate §i publicat, nici inclus Intr-un document
destinat publicitatii fra acordul scris si prealabil al evaluatoralui cu specificarea formel si contextului in care
urmeazs s3 apard. Publicarea, parifala sau integrald, precum si utilizarea lui de c8tre alte persoane decht cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dup# sine Incetarea obligatiilor contractuale. De asemenes, intrarea
in posesia unui tert & unei copll a acestul raport nu implica dreptul de publicare a acestula.

1.18. Declararea conformilatii evaluarti cu SEV
Aplicarea metadologiel de evaluare s-a realizat in conformitatea cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2025,
tinandu-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
SEV 100 Cadrul general al evaludrii (VS 100)
SEV 101 Termenii de referin{d ai evaluari (VS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Abordéri in evaluare (IVS 103)
SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 108 Modele de evaluare (IVS 106)
s SEV 106 Documentare si raportare (VS 105)
Standarde pentru active
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
1. GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

® & ® ® @ €
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Nici clauzele contractuale sau instructiunile evalusiri, nici alte fapte sau consideratii nu au impus devierea
prezentului raport de la respectivele Standarde.
Conform cu cerintele prezentate in SEV aplicabile la Data evaluarii, confirmam ca:
- Afirmatiile incluse in acest raport se bazeaza pe fapte si opinii considerate a fi adevarate si rezonabile
in masura cunostintelor noastre.
- Analizele, opinilte 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 Evaluatorulul,
- Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor asupra societatii ce face obiectul prezentului raport
de evaluare sau asupra vreunsi partl implicate.
- Nu exista nici o influenta sau constrangere legata de sublectul acestul raport sau de partile implicate
in Contractul de servicil,
Onorariul si Contractul de prestari servicii nu sunt conditionate de obtinerea unor rezultate predeterminate
care ar putea favoriza clientul, sau ar putea afecta valoarea sslimate,

CAPITOLUL 2. PREZENTAREA DATELOR

2.1, Procedura de evaluare si etapele mistunii de evaluare

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

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

valori au fost urmatoarele:

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

inspectia proprictatii imobiliare si efectuarea de fotografii;

stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale cars au stat Ia baza elaboraril raportului;

selectarea fipului de valoare estimata in prezertul raport;

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

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

aplicarea metode! de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opintel

finale a evaluatorului;

o analiza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criterilor de adecvare a metodelor,
preciziei, cantitatii si calitatli informatillor utilizate;

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

Procedura de evaluare este conforma ou standardele, recomandarile si metodologia de hucru adoptate de
catre ANEVAR.

8 @« B 6 © L ©

2.2, ldentificarea propristitilor, descriere juridicd
Evaluarea a fost solicitatd de catre Municipiul Bacau, in calitats de proprietar si Beneficiar al prezentului
Raport de evaluare, conform Notel de comanda nr. 164644/15.07.2025. Proprietatea imobiliara supusa
evaluarii este amplasata in mun. Bacay, str. Mihai Viteazu, nr. 1, jud. Bacau,
Beneficiarul a prezentat urmatoarele acte, anexate In copie la prezentul raport:

e HCLnr 157/27.04.2018;

»  Extras CF pantru informare nr. 30993/25.04.2025;

s Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu nv. cadastral 13678;

»  Contract de concesionare nr. 80805/01.07.2013;

e Proces verbal de predare-primire nr. 470/31.07.2013.
Documentele si informatile mentionate mai sus au fost puse la dispozitia evaluatorulul de catre client, care
poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatillor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru
rezultatele obfinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Prin mentionarea documentelor anterivare, evaluatorul nu certificd corectitudinea, din punct de vedere legal, a
acestora si nici dreptul de proprietate deplin, considerat ca ipotezd de lucru In prezenta lucrare.
Evaluatorul a utilizat in estimares valorll numai informatille pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentel si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinid. Orice neconcordante aparute din acest
motiv impun reanalizarea evaluarii si daca este cazul a cuantificarii valorice a diferentelor. Raporiul de

svaluare 2 fost efeciuat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil, tranzactionabit si
neafectat de niciun fel de sarcini.
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2.3. Tipul proprietétii; definirea pletii

Proprictatea evaluatd este formata dintr-un teren intravilan, amplasat in zona centrala a orasului, in zona A, pe
str. Mihai Viteazu, nr. 1. Plata specific sste cea a terenurilor construibile din zona de centrala & orasului.
Zona de delimitare a subpiefel este zona centrala a murn. Bacau, respectiv in strada 2 Mai — Mihai Viteazu —
N, Balcescu — B-dul Unirii.

2.4, Prezentarea generala a proprietatil imobiliare

2.4.4. Situatia juridicd si descriere conform FISEI CORPULUI DE PROPRIETATE

Dreptul de proprietate asupra imobilulul evaluat, rezulta din documentele puse la dispozitie de clientul lucrarii,
Conform documentelor puse la dispozitie, respecty HCL 157/27.04.2018 si extrasul CF nr. cerere
30883/25.04.2025, imobilul apartine Municipiulul Bacau, acesta fiind mentionat in Extrasul de CF pentru
informare nr. 30993/25.04.2025, respectiv “Intabulare drept de proprietate dobandit prin lege, cota aciuala
(T

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

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

HCL nr. 167/27.04.2018;

Extras CF pentru informare nr. 30993/25.04.2025;

Plan de amplasament si delimitarea a imobilului cu nr. cadasiral 13678;

Contract de concesionare nr. 60905/01.07.2013;

Proces verbal de predare-primire nr. 470/01.07.2013.

La dafa evaluarii terenu! este concesionat calre sociefatrea KRIDO MEDIA S.R.L..

Prin mentionarea documentelor de mai sus, evaluatorul nu certifica autenticitatea din punct de vedere legal a
acestora si nici dreptul de proprigtate deplin, considerat ca ipoteza de lucru in prezenta lucrare.

®
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2.5, Informatii despre zond si amplasament
Terenul supus evalusirii este amplasat in zona centrala a orasulul, vis-a-vis de Plata Centrala. Zona in care
este amplasata propriefatea are un caracter preponderent rezidential (blocuri de locuinte) si comercial formata
din spatii comerciale reprezentate de magazine alimentare si de uz casnic, pizzeri, spatii de birourl, spatil de
prestari servicii efc. In zona sistemul rutier este asfaltat cu doua banzi de mers pe sens. Traficut rutier si
pietonal in zona este foarte intens, str. Mihal Viteazu fiind una din principalele artere a orasulul.
In zoni se afl&:

o relea de transport In comun in apropiere ;

s unitsli comerciale: magazine agroalimentare si de uz casnic;

o spatii prestari servicii (service calculatoarefielefoane, croitorie, salon infrumusetare, ete).

2.6. Descrierea generala a zonel. Utilitatea si dotarea urbana, Harli relevante

2.6.1. Descrierea zonel, utilitatea si dotarea urbana

Proprietatea evajuata este un teren intravilan, N.C. 71347, CF 71347, cu calegoria de folosinta curti
constructii, in suprafata de 13,10 mp, amplasat in zona A a orasulul Bacau, pe str. Mihai Viteazu, nr. 1, jud.
Bacau.

Zona are caracter mixt, respectlv rezidential si comercial, find populatd cu locuitorli cu veniturl medii si peste
medie.

Arters importante de circulatie in apropriere:

e Auto - str. 8 Mai, str. Mihai Viteazy, str. N. Balcescu;

« Calitatea retelelor de transport din zona: asfalt.

Caracterul edilitar at zonel: Imobile rezidentiale, comerciale, sedii de societati comerciale etc.

in zona se afla: retea de transport in comun in aproplere, cu mijloace de transport suficients, institutl
bancare, institutii de cult, institutii administrative.

Terenu! dispune de toate utilitatile edilitare zonet: retea urbana de energie electrica, retea urbana de apa,
retea urbana de canalizare, retea urbana de telefonie, cablu si internst

Concluzie:
Zona de referinta: zona A. Amplasare buna. Poluare redusa. Ambient civilizat,
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Untitled Map

Witz v ERsEHion 157 vour map

2.7. Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara ce face oblectul evaluarii, este compusa dintr-un lot de teren in suprafata de 13,10 mp,
avand nr. cadastral 71347, aflat in proprietatea Municipiuiui Bacau.

Lotul de teren se afla in domeniul privat al Municipiului Bacau si are categoria de folosinta curti-constructil,
find amplasat in Bacau, str. Mihai Viteazu, nr. 1, fiind ccupat aproape in intregime de o constructie — extindere
farmacie aflat in proprietatea socistatii KRIDO MEDIA S.R.L., conform extras de carte funciara nr. cerere
30093/25.04.2025 si a Contractulul de concesiune nr. 58105/01,07.2013. Proprietatea este amplasata in zona
cenirala a orasului, vis-a-vis de Piata Centrala, in apropierea intersectiel strazior Mihai Viteazu cu Libertatii,
avand acces din str. Mihai Viteazu prin intermediul unei alei asfaltate din spatele bloculul. Amplasamentul
dispung de toate utifitatile, avand urmatoarele vecinatatl

« lanord; spativ comercial;

o lasud: trotuar;

+ Iz est: alee acces pietonal si auto din spatele bloculu;

« lavest bloc locuinte.

Terenul intravilan sublect, are categoria de folosinta curtl constructii, in suprafata de 13,10 mp, apartine
Municipiului Bacau, este plan si are forma regulata, dreptunghiulara. Terenul dispune de posibilitatea de
racordare la toate utilitatile zonel si este ocupat de o constructie “Extindere farmacie”, Accesul la proprietate
se realizeaza din sir. Mihai Viteazu prin infermediul unei alel asfaltate din spatele bloculul.
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CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

3.1, Fapte curenie

Analiza pietei este procesul de identificare si studiere a piefet unul anumit bun sau serviciu gt constituie baza
pentru & determina cea mal bund utilizare a unei proprietdll. O construciie existentd sau propusa pentru o
anumits utilizare poate fi analizatd in funclie de criteriile fezabilitafii financiare §i productivitatii maxime numai
dupi ce s-a demonstrat ci existd o conformare corespunzdtoare pe piatd pentru existenia acelet utilizar,
Valoarea de piat a unel proprietdti este In mare mésurd dependentd de pozifia sa competitivé pe plala sa.

In anul 2025, piate imobiliard din Roménia continud s¥ evolueze Intrun context marcat de schimbari
sconomice si sociale semnificative. Cresterea preturilor proprietatilor, fluctuatiile cererii §i ofertel, precum ¢i
adaptarea la nolle tendinte tehnologice si de sustenabilitate sunt doar cateva dintre aspeciele care definesc
acest sector dinamic.

Aceasts crestere este influentatd de factori economici si demograficl. Aceastd tendintd ascendentd a prefurilor
este influentat’ si de inflatia persistentdl, Ea afecteazd costurile de constructie si, implicit, preturile finale ale
proprietatilor. In plus, modificarile fiscale st cresterea ratelor dobanzilor la creditele ipotecare contribuie la
majorarea costurilor de achizitie pentru potentialii cumparatort,

Cererea din Romania se mentine robusté, alimentatd de factori precum cresterea veniturilor populatiel si
migratia ciire centrele urbane. Interesul pentru proprietdli premium, cum ar fi apartamentele penthouse i
vilele exclusiviste, este in crestere. Ef reflectd o schimbare In preferinfele cumpéaraiorilor catre locuinte care
oferd atdt confort, cat si statut social. Tendinta este mai evidents in marile orase, unde dezvoltatorii imobiliari
se concentreazd pe proiecte care s& réspundd acestor cerinte.

Oferta pe piata imobiliard din Roménia Tn 2025 este caracterizatd de o discrepantd Intre cererea ridicata si
disponiibilitatea fimitatd a proprietétilor. Discrepant este Intélnitd in special in zonele urbane aglomerate.
Aceastd situatie este rezultatul unui ritm mai lent al dezvoltsirilor imobiliare. Ea este influentatd si de factor
precum cresterea costuriior de constructie si reglementérile urbanistice stricte. Dezvoltatorli se confruntd cu
provocéri In a satisface cererea in crestere, ceea ce contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.
Sectorul imobiliar este puternic influentat de factori economici si politici, care determing atat prefurile, cat si
disponibilitatea finantdrilor. Inflatia continud s# fie un element-chele, avand un impact direct asupra rafelor
dobanzilor la creditele ipotecare si asupra costurilor de constructie, Cresterea prefurilor materialelor de
constructle, cauzatd de instabilitaiea pietelor globale, pune presiune asupra dezvoltatoritor i i obligd sa
giseascd solutii pentru a meniine proisciele viabile.

Politicile fiscale adoptate de guvern n 2025 au, de asemenea, un impact major asupra pietei imobiliare.
Modificirile in sistemul de impozitare a propristétilor si eventualele facilitdll acordate pentru achizifia de
locuinte influenteazé deciziile sumpératorilor. De exemplu, programele de sprifin peniry tinerii cumpérétori pot
stimula cererea, in timp ce majordrile taxelor pe tranzacti pot descuraja investiille. in acest context,
stabilitatea legislativd este esentiald pentru 2 mentine Increderea pe piata imobiliara.

Un alt factor semnificativ este accesibilitatea creditarii. Tn 2025, béncile au devenit mai prudente in acordarea
tmprumuturilor. Tn plus, cresterea ratelor dobanzilor face ca achizifia unel locuinie s& fie mal dificld pentru
anumite categorii de sumpdratori. Cu foate acestes, biincile vin si cu solutii alternative, cum ar fi creditele
verzi, destinate locuintelor eficiente energetic. Aceste produse financiare beneficiaza de doblnzi mai micl,
ncurajand astfel dezvoltatorii s& investeascd In prolecte sustenabile Sustenabilitatea este o altd tendin{a
majora care influenteazd sectorul imobiliar. Cladirile certificate scologic si locuintele cu eficientd energetic
ridicata sunt tot mai cautate. Popularitates lor nu se datoreazd doar costurilor reduse pe termen lung, ¢ §l
datoritd legislatiel europene care incurajeazd astfel de dezvoltdrl in orasele mari, dezvoltatorii integreaza
solutii precum panouri solare, sisteme de reciclare a apei si materiale de constructie eco-friendly, pentru a
atrage cumpérdtori constienti de impactul asupra mediulul. (Sursa:www.evz.ro)

Piata terenurilor din Rorndnia s-a mentinut stabild in 2024, cu un volum al tranzactiller 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 mentinut valoaresa, subliniazd consuliandii companiel
de consultanta imobiliara Colliers, In timp ce proprietitile care necesitid astfel de demersuri au Tnregisiral
scideri In anumite cazuri chiar si de 30- 40%. Investitorii locali si-au consolidat pozitia dominantd, iar interesul
pertiru terenuri Tn zone strategice a continuat s3 creascd. Preturile terenurilor au evoluat diferit in functie de
tipul proprietatii. Terenurile cu documentafie urbanistica aprobatd i autorizatii de constructis si-au mentinut
sau chiar si-au crescut valoarea. In schimb, anumite terenur frd autorizati sau din zone mal puin atractive

(e stiferit sciider] de pret de pana 1a 30- 40% comparativ cu anii anteriorl.
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Bucurestiul si zona sa metropolitand au generat aproximativ 80% din yolumul total al tranzactiilor, cu sectorul
rezidential reprezentand 70% din aceastd activitate. Printre achizifiile majore se numéara terenurile din zone
precum Bulevardu! Preciziel si Bulevardul Progresulul. De asemenea, zonele metropolitane precum Pipera,
Corbeanca sau Snagov au fost in atentia investitorilor datoritd disponibilitéiii terenurilor cu autorizatii de
construire, evitand astfel obstacolele urbanistice.

Cererea pentru terenuri rezidentiale a fost puternica in orase precum Timisoara, Brasov si Constanta. Pe de
altd parte, unele terenuri mari, anterior vizate pentru prolecte rezidentiale, au fost reorientate cétre sectoare
precum energie regenerabild si logisticd, pe fondul prefuriior mai scézute.

Piata imobiliara din judetul Bacdu a inregistrat o scidere In luna martie 2026, cu un {otal de 896 imobile
vandute, potrivit datelor oficiale transmise de ANCPI. Comparativ cu aceeasi lund din2024, cand au fost
franzactionate 936 de proprietdf], scaderea este de aproximativ 4,3%. nsd, raportat la martie 2023, cand in
judet s-au vandut 1.139 de imobile, declinul este mult mai accentuat — de circa 21,3%.Structura vanzarilor
aratd of In martie 2025 s-au vandut 254 de unitat individuale (case sau apartaments), 153 de terenurt situate
in extravilan si 459 de terenurt intravilane. T ciuda unui nivel relativ constant al tranzactiilor cu unitdfl locative,
interesul peniru terenuri — in special cale extravilane — pare s& fi sclzut semnificativ In comparatie cu anii
anteriori, sugerand o Incetinire a investiiilor sau a proiectelor de dezvoltare imobiliard. Analizénd evolutia plete
din ultimii trei ani, tendinta este clar descendentd. Declinul constant al numdérului total de franzactii poate
reflecta © combinatie intre sciderea apetitului pentru investitii, condifiile economice mai pufin favorablle si
incertitudinea din zona constructilor. Specialistii din domeniu atrag atentia c# 2025 ar putea fi un an de
stagnare sau chiar recul pentru piata imobiliard, in fipsa unor mdswit de stimulare sau & unei redresar
gconomice clare(www.Bacau.net).

In perspectivd, Roméania atrage in continuare investitori datoritd potentialului s8u economic, ceea ce reflectd o
incredere ridicatd in piatd. In 2025, plata terenurilor va depinde de alegerile prezidentiale si de stabilitatea
guvernamentala ulterioard. Mai multe tranzactfi, aménate anterior din motive politice si administrative, ar putea
fi finalizate in prima parte a anului, oferind un nou impuls pietel. Proprietarii de terenurl, cu resurse financiare
solide, aleg s3 astepte momentul optim pentru vanzare, iar investitorii, In special cei locali, réman ncrezatot]
in evolutia pietei pe termen mediu si lung. Desi unele investilii ar putea fi puse temporar pe pauzd pana la
clarificarea situatiei politice, interesul pentru active strategice si oportunitali de piatd rémane ridicat. Daca nu
intervin schimbari majore neasteptate, piata terenurifor va functiona Intr-un ritm normal st In 2025,

3.2, Oferta competitivd
Pe piata imobifiara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare
sau inchiriere la diferite pretur, pe o plata data, Intr-0 anumita perioada de timp. Existenta ofertet pentru o
anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret $i un anumit loc indica gradul de raritate a acestut tip de
proprigtate,
Pentru a analiza oferta competitivd am studiat urmatorii factori:
- cantitatea gi calitatea proprietdtilor imobiliare disponibile pe plaia;
- disponibititatea si preful terenului liber
- convarsia in utilizér alternative;
- condifiile economice si circumstaniele speciale;
- disponibilitatea creditelor $i a finan{dri;
- impactul normativelor si a documentatifor de urbanism si al altor reglementéri existente la
momentul actual,
Ofertantii de proprietati imobiliare de tipul celel analizate pentry vanzare, fa nivelul mun. Bacauy, se impartin 3
categorii:

= persoane fizice sau societati comerciale private;

= societati comerciale cu capital majoritar de staf;

= societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit.

Persoanele fizice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor imobiliare sunt proprietari ce au

curnparat aceste proprietati in ultimil ani in scopul de a specula crestersa pietel si de a obtine profit din

revanzarea lor. In general ei au realizat lucrari de reparatii st amenajari ale cladirilor pentru 2 obtine un profit .

De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare proprietati imobitiare apartinand societatilor comerciale, in

general, aflate in declin din punct de vedere financiar, care prin vanzarea unei parti a proprietatitor ce le detin

isi folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltulelilor curente ale exploataril,

O clasificare a proprietatilor imebiliare oferite spre vanzare, se poate face in funclie de amplasamentul

acestora in areslul localitatii. Alte criterifelemente ce se jau In considerare la achizifionarea unel proprietay
sugtgu_g,uprafata si forma terenului , planeitatea terenulul, restrictifle de construire, accesul si frontul stradal,

> 28l la transporiul auto public, accesul la utilitdfile edilitare ale zonel, efc.

16




S5.C. ADEVAL EXPERT S.R.L.
EVALUARE TEREN INTRAVILAN
BACAU, STR. MIFAI VITEAZU, NR. 1, jud, Bacau

Evaluatorul, a studiat oferta de vanzare pentru terenuri intravilane la nivelul municipiului Bacau, consultand
site-urile de specialitate ale agentiilor imobiliare, respectiv. www.olx.ro, www.lajumatate.ro, WWw.romimo.fo,
www.imobiliare.ro, www. prohouse. ro, www, avaimobiliare ro, www.storia.ro, www.vdirg, sic.

Astfel, la data evaluarii, pe piata imobiliara a municipiului Bacau, in zona centrala, au fost identificate
wrmatoarele oferte:

Pret oforta | Pret oferta
errt Locatie Zona Caracteriaticl proprietate imobiliara Z‘;g;a{fité; vanzare vanzare
# {euro) {eurofmip}
Teren intravilan, suprafata 365,00 mp,
Mun.Bacay, str. Aleea acees la strada secundara, suprafata
1 Visinuiui {(zona Carrefour), centrala regulata, teren plat, utilitali in zona. 365,00 58.900,00 164,11
jud. Bacau Terenul este pretabil pt. focuri
parcare, depozite individuale, gargje.
Teren intravilan, suprafata 423,00 mp,
Mun, Bacau, sir. Petru acces la strada secundara, suprafata
2 Rares (langa Catedrala centrala neregulata, teren plat, utilitati in zona, 423,00 92.000,00 217,49
catolica), jud. Bacay Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 249,00 mp,
acees fa strada secundara, suprafata
3 Mggﬁg??if‘ga\giu centrala | regulata, teren plat, utilitati in zona. 249,00 52.250,00 250,00
- iud. Terenu este pretabil pt. constructis
rezidentiala.
. Teren intravilan, suprafaie 578,00 mp,
M‘\l," :{.iiiggu{iitg 2?;;3 acces la strada secundara, suprafata
4 farmiaciel Elva n?‘) fud cenirala neregulata, teren plat, utilitafi in zona. 575,00 172.000,00 298,61
Bacau 1), jue. Terenul este pretabil pt. constructie
razidentiala,
Teren intravilan, suprafata 700,00 mp,
acces dublu la strazi secundare,
5 ﬁzgju;ﬁa&ag& f%?éiia centrala suprafata neregulata, teren plat, 700,00 210.000,00 300,00
| Jug. utititati in zona. Terenui este prelabil
pt. constructie rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 808,00 mp,
. acces la strada secundara, suprafata
g | MunBacau s Oz, M | conala | nereguiata, teren plat, ulitali inzona. | 806,00 | 25000000 | 31047
Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentiala.
Teren intravilan, suprafata 270,00 mp,
fun.Bacau, sir. Stanicului, acces la strada secundara, suprafata
7 nr.H{zona Bancorex), jud. centrala regulata, feren plat, utilitati in zona. 276,00 82.900,00 344,07
Bacau Terenul este pretabil pt. constructie
rezidentialafcomerciala

Analizand oferiele identificate pe piata, putem concluziona urmatoarele:

> In zona centrala, preturile pornesc de la 164,00 euroimp (in cazul acestel oferte subliniem
faptul ca terenul nu este destinat unel constructl rezidentiale i este pretabil pt. locuri parcare,
depozite individuale, garaje), pana fa 344,00 surolmp, valoarea medie a pretulul ofertat fiind de
270,00 eurofmp.
Diferenta de pret {suro/mp) dintre valorile minime si maxime pentru flecare zona In parte, este
explicablla datorita elementelor distinctive infericare sau superioare ale amplasamentelor
{localizare, suprafata, forma, acces,front stradal, utilitati, restrictil constructive, efc).
Valoarea amplasamentelor creste divect proportional cu facilifatile oferite.
intre vanzator si cumparator exista o maria de negociere a pretului ofertat. Aceasta marja poate
fi mai mare sau mai mica, in functie de disponibilitatife financiare, termenul de plata mal lung
gsau mai scurt, ste.

7
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3.3, Analiza cererii

Pe pietele imobillare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturl, pe ¢ anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Peniru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelu! si tipul cereril, valoarea proprietatilor finde
Sawvireze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curanta.
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Cererea pentry un bun sau serviciu este creats de ulilitate §i este afectatd de raritate. Cererea mal este
influeniatd de dorintd si de forjele care creeaza gi stimuleazd dorinta. Degl atraclia camenilor pentru diferite
lucruri ar putea i nelimitatd, dorinte este restriclionatd de puterea efectivd de cumpgrare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpéra bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de punuri. Pentru c3 pe o piatd
imobiliars oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietéiilor tinde & varieze direct cu
schimbarile de cerere, find astfel influentatd de cererea curentd. Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit
tip de proprietate imobiliard pentru care se manifest dorinta pentru cumpdrare gi / sau Inchirlere, la diferite
prefuri, pe o anumitd piald imobiliard specificd, ntr-un anumit interval de timp. Cererea, privitd calitativ s
cantitativ, este influeniats si de oferta specifics, influentand semnificativ prefurite de tranzacfionare. Cererea
solvabild este reprezentatd Tn acest caz de persoanele care fle au posibilitatea financiard de a achizifiona
acest tip de proprietate cu plata integrald, fie prin intermediul accesdrii unor credite imobiliare.

Cererea este minimalizata de lipsa de lichiditate 2 potentialilor cumparatori, motivate de politica monetara si
administrativa, precum si de politica de risc 2 bancilor, precum si de rata de inflatie ridicata, posibilii investitori
find circumspecti.

In analiza cererii de pe piaia proprietatiior imobiliare, sunt important urméatorii factork:

- populatia din aria de piald;

- marimea si numdarul familiilor, rata de crestere/descrestere in formarea familiifor, structura si distribuiia lor pe
varsie;

- nivelul veniturilor i safariilor;

- fipologia locurilor de munc sirata gomajulul;

- raportul Intre spaliile ocupate de proprietari si cele ocupate de chiriagi;

- considerente financiare, cum ar fi nivelul sconomiilor, corditiile de creditare (dobénzi, raportul creditivaloare,
comisioane gi taxe, disponibilitatea asiguréarilor);

- planul de urbanism si direciiile de dezvoltare urbanisticd;

- factorii ce afecteazs atractivitatea fizic a vecindtstii, precum climatul, topografia, drenajul, stratul de sol bun
de fundare si barierele naturale sau artificiale efo.;

- structura taxelor locale si @ administratie;

- disponibilitatea facilitatilor si serviciilor (institutii de culturd, institufii de tnvatamant si calitatea scolilor, facilita
sanitare ¢i medicale, servicii de pompieri i politie).

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

Actualments, datorita conditiifor existente pe piata, conditii influentate de insiabilitatea politica atat
interna cat si internationala, scaderea semnificativa a indicilor pietelor bursiere, crestersa dobanzilor,
cresterea cursulul valutar, etfe., cererea pentru orice tip de propristall imobiliare este in stagnare sau
chiar regres, investitorii fiind mai prudenti.

3.4. Echilibrul pietei

punctul de echilibru al pielel este foarte greu de afins, ciciul imobiliar neputénd i sincronizat cu ciclul de
dezvoltare 3 afacerilor, datoritd instabilitstii economice, activitatea imobiliard rispunzand la stirauli pe termen
jung sau pe termen scurt. Terenurile sunt tranzaciionatefoferite la preturi diferite In funclie de destinatie,
amplasament, suprafete, apropiere de utilitat], forma, acces la proprietats, planeitate, restrictii constructive,
efc,

Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul, considera ca piata proprietali imobiliare
analizate, se caracterizeaza printr-un nivel al cererii inferior celul &l ofertel, ceea ce poate fi numita o piata a
cumparatorulul,

La data evaluarii, cat si pe termen scurt, se poate considera ca, activitatea si tendinta pletsi proprietatii
subiect, este caracterizata astfel

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

% Plata in declinc Da - Scaderea cererii este insotifa de o oferta relativ excedentara si o scadere a
preturilor. La momeniul actual, se constata ca, desi exista o cerere redusa si o oferta superioara,
preturile terenurilor se mentin sau chiar coptinuua sa creasca.

Piata a cumparatorului; Da - O piata in declin in care cumparatorii sunt in avantaj (atunci cand preturile

de piata suni relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un nurar redus de cumparatort

potentiali}

> Piats a vanzatorului Nu - O piata activa, in care vanzatori {(dezvoltatoril) de proprietall similar
disponibile pot obtine preturi mal mari decat cele obtinute in pericada imediat precedenta.
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> In concluzie, analizand mofivele enuniate anterior, 1a data evaluarii, cat si pe tertmen scurt,
svaluatorul considera ca exista un dezechilibru infre cerere si oferta, in sensul devansarii
cererii de catre oferia.

CAPITOLUL 4, ANALIZA DATELOR $l CONCLUZHLE

4.1, Cea mai bund utilizare

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

*Conform standardelor de evaluare SEV 2025, CMBU este definita ca “utilizarea probabila in mod rezonabil sl
justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite, utifizare care frebule sa fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a propristatii
imobifiare”.

Daca cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul conversiel
activulul la cea mai buna utilizare a sa. Cea mai buna ulilizare a unul activ poate fi utilizarea sa curenta, atunc
cand activul este utilizat optim.

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

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

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

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

Pentru @ identifica cea mai buna ulilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piata informati
referitoare la terenuri libere amplasate In mun. Bacau, jud. Bacau, zona in cere este amplasata proprictatea
imobiliara supusa evaluaril. Pe baza analizei de piata efeciuate am studiat utilizarile considerate probabile s
rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterfi ale celei mai bune utiliz&ri a terenulul considerat liber, tindnd
cont In acelasi imp de specificul zonel 5! caracteristicile terenulul {forma si dimensiuni).

In vederea stabilirii celel mai bune utilizéri, am analizat utilizdrile posibile ale proprietatilor, dupd cum urmeazé

Criterii CMBU
Utilizare analizata Permisé legal Posibild fizic Fezahild financiar Maximum
productiva
Industriala nu nu nu nu
Comergiala da da da da
Rezideniiala nu nl nua nu

Analizand datele de mai sus, tinand cont de cerintele celei mai bune utilizari, respectiv, utilizarea este posibila
fizic, permisa legal si fezabila finenciar, generand rentabilitates cea mal mare, rezultd ¢8 cea mal buna
utilizare a proprietatii esie de spatii comerciale, spatii de birouri, spatii prestari servicil (medicale, contabilitate,
service calculatoare, efe.).

4.2, Modul de abordare a valorii
Pornind de la premisele prezentate anterior, Evaluatorul a ufilizat urmatoarele abordari pentru gstimarsa valoril
bunurilor din patrimoniul societatii, respectiv:
= ahordarea prin piata
o meloda comparatiel directe;

4.2.4, Estimarea valorli proprietatil imobiliare

Estimarea valorii terenului — metoda comparatied

Premiza majord a aborddrii prin comparatie directa este aceea cd valoarea de piald & unei proprietal
- irtighiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietéi competitive i comparabile.

nca Eui%ig, fatd, ca tehnics de comparare, se va uliliza o metodd calitativa §i anume — analiza comparatiilor
X /\:;&‘.\‘ B . 18
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relative. Aceasta se bazeazé pe studiul relafiilor indicate de datele pietel, frd a recurge la cuantificare. Pentru
a aplica aceast’ tehnicd, evaluatorul analizeaza, compard si ajusteaza oferte §i tranzactii pentru loturi similare
in scopul determingrii caracteristicilor inferioare, superioare sau egale faté de cele ale proprietaii subiect.

In estimarea valorii propristatii imobiliare affata in patrimoniul Municipiulul Bacau au fost utilizate urmatoarele
proprietali comparabile:

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

COMPARABILA 2: Teren intravilan situat in mun. Bacau, str. Slanicului, in spate la fostul Bancorex, in
suprafata de 270,00 mp, cu o forma regulata, fara restrictii de constructie, utilitali in zona, este la vanzare la
data evaluarii cu 344,07 euro/mp. informatia este preluata de pe site-ul www.imobiliare.ro.

COMPARABILA 3: Teren infravilan situat in roun. Bacau, sir. Oituz, in suprafata de 808,00 mp, cu o forma
regulata, fara restrictii de constructie, utilitati in zona, este la vanzare la data evaluarii cu 310,17 euro/mp,
Informatia este preluata de pe site-ul www.storia.ro.

Cuantificarea ajustarilor:

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

2. Localizarea terenurilor influenteaza valoarea proprietatii, astfel toate comparabilele au fost ajustate pozitly
cu un procent de 5%+15% fiind amplasate inferior fata de subiect;

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

4. Utilitatile influenteaza valoarea propristatii. Toate comparabilele au fost ajustate poxzitiv cu un procent de
5%, acestea fiind inferioare sublestulul.

5. Forma terenului influenteaza valoarea proprietatii. Comparabila 1 a fost ajustata pozitiv cu un procent de
10%, acesta fiind inferivara subiectului.

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

Din analize sfectuatd a rezultat ci cea mai aproplatd comparabili de subiect este comparabila 2, deoarece
aceasta are cel mai mic raport ATB/pret oferta,
Desfasurarea cajoulelor si ajustarilor efectuate sunt prezentate in Anexa 1.

CAP. 5 ESTIMAREA VALORI FINALE

Reconcitierea valorilor

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

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fliecare metoda in concordanta cu scopulul si utilizarea
evaluarii. Adecvares unel metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietel
imobiliare, Desi estimarea finala a valori este bazata pe metodele care sunt cele mal aplicabile, opinia finala
nu este in mod necesar identica cu valoarsa obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Precizia unel svaluari este masurata de increderea in corectifudinea datelor, de caloulele efectuate si de
ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarul de proprietati comparabile,
numarul de ajustari si ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unel anumite aplicatii a metodei.
De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conia pe japtul ca
impreciziile in sjustarile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea si calitatea informatilior

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
Chiar si datele care indeplinesc criterifie de adecvare si precizie pot fi contestate daca nu se
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fundamenteaza pe suficiente informatil. In termeni statisticl, intervalul 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 logica au condus la judecati corecte. Datele utilizate
sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. Abordarea prin piatat este considerata ca
find cea mai relevanta atat datorita abordarii cat si tipulul proprietatii. Precizia unei evaluari este apreciata de
increderea in acuratetea informatifor si a ajustarilor efectuate peniru fiecare comparabila analizata. Prin
prisma acestor considerente, abordarea prin piata este cea mai precisa in cazul de fata.

in baza calculelor efectuats, a ipotezelor si a condifiilor limitative, valoarea estimatd a proprietatii imobiliare
supusa evaluaril, la data de 22.07.2025, este de:

Vieren - 13,10 mp - Bacay, str. Mihal Viteszu, nr. 1. NG 71347 = 23 580,00 lei,respectiv
Vieren - 13,10 rp - Bacau, str, Mihai Viteazu, nr. 1. NG 71347 = 4,680,00 euro (355,00 euro/mp)

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele.

e tozte analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 22.07.2025, urménd a fi corectata ori de cate oni
piata o cere;

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

» valoarea este o predictie;

» valoarea nu este afectata de cota TVA;

s gvaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii lor infr-un mediu care promoveaza

transparenta si minimizeaza influenta oricaror factor sublectivi asupra procesului de evaluare;

» evaluarea este o opinie asupra unel valori.

Raportul de evaluarea fost elaborat pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2025 si a

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

Autorizati din Romania). e,
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$.C. ADEVAL EXPERT S.R.L. Bacau certifica obiectivitatea rezultatulut lucrarii precum si lipsa intereselor
personale ale evaluatorului in legatura cu bunurile evaluate.
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CENTRALIZATOR GENERAL

aloare propusa | Valoare propusa
_(Eure) |  (Euro/mp)

5,730.00 1,130.00 125.00

Téren intrax)ilan -Mun.’Bacau, sir, R;;S:;blicii,
.9, jud. Bacau, nr. cadastral 84837
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ADEVAL EXPERT SRL

Anexa 1

EVALUARE TEREN - MUN. BAGAU, $TR. REPUBLIGH, NR.Y, JUD, BACAU, N.C., 84837, PRIN METODA COMPARATIE! DIREGTE

Elemunte de comparatic Subleet - Teren i Comparablia 1 Comparabia & Comparabila 3
Adresa M. Bam;ﬁ: t;:;‘:‘umm‘ oes, Mun Bacay, sir\Getor Sshas, | Mun. Bacau, str.Asropontulul, Mun. Bacau,
zona Kaufland-Narciss ) jud. Bacay str Asroportulul, idd. Bacau
Numar cadastral B4BI7
f H informati comparabile storia.ro imobiliare.ro storia.ro
Pret ofertat {eurc) 135.600.00 81,500.00 255.566.00
Pret ofsrtal {earaimp} 142,91 9182 106.00
Tip pret de vanzare {tranzactisf oferia) oferta aferta oferta
Ajustare (%) ~10.00% ~10.60% ~10.00%%
Ajustare valorics {euwro} ~74.21 ~11.18] ~$0EY
6t ajustat (euro) 127.88 1030.64 55401
Oreptul de progristaie transmis absolut absolut absolut absolut
Ajugtarg (36} 0.00%% D.00%; 0.00%]
Conditii de finantare plata integrata plata integrale plata integrala plata inlegrala
Ajustara {55} 2.00% 0.00%) 0.00%
Cundilii de vanzare de piats de piata de piata de piata
Afustare (%5} £.00%: 0.00%: .00
Cheltuisli necesare imedist dupa cumparare nu e cazul ny e cazul ny e sazul nit @ cazul
Ajustars (553 0.00% Q00%: 0.06%:
Conditii de piata data avaluari valabil la gata evaluarii valabil I data evaluatit valabil la dota evaluani
Afustare {3} 0.00%] 0.00% 0.00%
Prat ajustat {suro} 127.89 100.84 95.40
Ajustar] pentri
Amplasament Mun. Bam;t;kg?;iubﬁc“' ned, irferior iriferigr iderior
Ajustare (%) 10.00% 10.00%; 18.00%
Ajustars valonics {ewo) 12,79 1006 14,31
Suprafata teren (mp) 8.60 850.00 550.00 241100
Austare ~18.00%] -5.00% ~20.00%
Valoare gustare -18.18] -5.03 ~18.08;
Tip teren intravitan, CC similar similar similar
Ajustare (%) $.00% 0.00% 0.00%]
Ajustare valorica {aurc} 0.001 Q.00 0.00;
Utifitati uliiitati fa limita proprielati utifitati in zona ulititati in zona ubdfitati in zona
Ajustara (55 0.00% 5.00% 3.00%
Austare vatorics (euro) Q.00 5,03 457
Forma terenutul reguiata regulala regulata nereguiata
Ajustare (%} 0.00% 0.00% 10.00%
Ajustara valotica {eura) 000 B0 9.54
Acces 5 front stradal accas fadl infarior inferior inferior
Austars {(3%) 5.00%: 10.00%. 15.00%
Ajustare valorica {euro} 239 .08 14,31
Rostricti de consinsiry conform FUG conform FUG conform PUG conform PUG
Austare (%) 0.60% 0.00% 2.00%:
Ajustare valonics {ewro) 0.00! 0.09 0.001
Alte informati i este cazul nu este cazul nu este cazul s este cazul
Ajustare (%) Q00% 0.00% 0.00%
Ajustare valorica {guro) 0.09 [ikei] 3,001
TOTAL AJUSTAR] .00 20,13 23.88
Ajustare totala neta 8.00] 2013 23.85
Ajustare tedata bruta 38,37 g2.01
Numar sjustart 3 5
IBRETAMISTAT oo 42788 B
1 prat de yanzara/afork 0.270
Valoare teren {atiro/mp)_rotunjit 428.00|euro/mp
VALOARE TEREN N.C. 84837, 5 = ¢ NP &,730.00 lei 1,130.00 €
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HOTARAREA NR, 157 DIN 27.04.2018

privind insusirea Inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiuloi Bacdu

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

Avind in vedere :
~Referatul nr. 78133/ 16.04.2018 al Compartimentului Administrare si Inventarierea
Patrimonivlui prin care solicitd insusirea Inventarulul bunurilor care apartin
domeniului privat al municipiului BacZu;
-Expunerea de motive a Viceprimarului Municipiului Baciu, inregistratd cu
nr. 4010/ 20.04.2018;
-Raportul compartimentului de resort, inregistrat cu nr. 4011/ 20.04.2018, favorabil;
-Rapoartele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului local al Municipiului
Bacau, intocmite in vederea avizdrii proiectului de hotérére: nr. 738/26.04.2018 al
Comisiet de specialitate nr.1, nr. 739/25.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.2, nr.
740/26.04.2018 al Comisiel de specialitate nr.3, nr. 741/25.04.2018 al Comisiei de
specialitate nr.4 gi nr. 742/26.04.2018 al Comisiei de specialitate nr.5;
-Prevederile art. 4 din Legea nr. 213/ 1998, privind bunurile proprietate publica,
modificatd si completats;
-Prevederile art. 47 (1), ale art. 48 (2), ale art. 61 (2), ale art. 115 (1) 1it. ,b”, ale art,
117 1it. a7, ale art. 121 si ale art. 122 din Legea nr. 215/ 2001 privind administratia
publici locald republicatd, ulterior modificatd si completats;
-Prevederile art. 34 (1) lit. ,,i” din Anexa nr. 1 la Ordonanta Guvernului nr. 35/ 2002
pentru aprobarea Regulamentului-cadru de organizare si functionare a consiliilor
locale, modificata si completatd;

In baza dispozitiilor art. 36 alin. (2) lit. “¢” si art. 45 (3) din Legea nr. 215/
2001 a administratiei publice locale, republicats, ulterior modificatd si completats,

HOTARA STE:

ART.L. Se insuseste Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al
municipiulul Bacdu, conform Anexelor nr. 1 si nr. 2, parti integrante ale prezentei
hotarari.

ART.Z. Primarul Municipiului Bacdu prin  Arhitectul $ef — Compartiment
Adnitiistrarea §i Inventarierea Patrimoniului si Directia Economicd va aduce la
And irg prevederile prezentel hotdrari.




ART.3. Hotdrfrea wva i comunicatd Arhitectului  Sef, Compartimentului
Administrarea si Inventarierea Patrimoniului $i Directiei Economice.
ART. 4. Prin grija Secretarului Municipiului Baciu prezenta hotdrire se comunicl
n termen legal Institutiei Prefectului ~ Judetul Baciu pentru verificarea legalitatii.

CONTRASEMNEAZA .
SECRETARUL MUNICIPIULUI BACAU
NICOLAE-OVIDIU POPOVICL »

)

MOPLLDTOEL DA




Teren concesionat

bis
destinatia:garaj

1997

municipiului Baciu

1709

Teren concesionat

=20,14mp,sir.22 Decembrie, ar.]
destinatiarext.farmacie pl

2806

Domeniul privat al
municipiului Backu

1710

Teren concesionat

$=27,5mp,str.Bicaz,nr.13
destinatia:garaj

1997

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1711

Teren concesionat

5=13,61mp,str.Cremenca,nr.2
destinatiazest.cab.medical

2002

Domeniul privat al
municipiului Bacdu

1712

Teren concesionat

S=30mp,str.Digu Bérnat
destinatia:garaj

2001

Domeniul privat al
muuicipiului Bacin

Teren concesionat

5=112,38mp,str.22 Decembrie,
nr.129
destinatiarext. locuinid

2003

Doreniul privat al
municipiului Baciu

Teren concesionat

8=32,98mp,str.Letea,nr.1
destinatiatext.show-room

2006

Domeniul privat al
municipivlui Baciiu

Teren concesionat

S$=27,5mp,slr.Stefan cel Mare,
nr.50 bis
destinatiaigaraj

1997

Domeniul privat al
municipiului Baciiu

Teren concesionat

S=39mp,sir.Pictor Andrsescy, ar.2
destinatia: comert

1999

Domeniul privat al
municipiului Baciu

Teren concesionat

§=27,5mp,str. Victor Babes,
ar27-29
destinatia:garaj

2004

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1718

Teren concesionat

S5=27,5mp,str Bicaz,nr.13
destinatia:

1997

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1719

Teren concesionat

5=9mp,str.E.C.Pintea,nr.2
destinatia:cotd ind.locuinti

1999

Domeniuvl privat al
municipiului Baciu

1720

Teren concesionat

S=28mp,str.Stefan cel Mare,
nr.50 bis
destinatia:garai

1997

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1720

Teren concesionat

§=27,5mp,str. Aviatori,nr.9
destinatia:garaj

2003

Domeniul privat al
municipiului Baciu

1721

Teren concesionat

S=10mp,sir.Nicu Enea,nr.50
destinatia:sedintacces

2007

Domeniul privat al
municipiului Bacau

1722

Teren concesionat

3=13,1mp,str Mihai Viteazu,
or.l

2007

Domeniul privat al
municipiulni Baciu

149
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Cod
PENTRU INFORMARE o
Carte Funciard Nr. 71347 Bacau ' lgfﬁf%gg%%%

A, Partea |, Descrierea imobilului
i Nr. CF vechi:38582
TEREN Intravilan ’ Mr. cadastral vechi:13678
Adrese: fud, Bacau, UAT Baciu, Loc. Bacau, Str MIHAI VITEAZU, Nr. 1

Nr. INr. cadastral Nr.
Crt topografic

Al 71347 13 Constructia CL inscrisa in CF 71347-C1;

Suprafata* (mp) Ohservatil / Referinte

B. Parteg L Propristeri i acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinta

29695 / 31/0772007

Adeverinta nr. 28999/2007 emis de PRIMARIA BACAU:

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
171

1) MUNICIPIUL BACAU-DOMENIU PRIVAT
OBSERVATII: {provenita din conversia CF 38582)

C. Partea lil. SARCINI

Inscrieri privind dezmembrémintale dreptuiui de proprietate, draptur] resle Referinte
de garantie gl sarcini i
Q91583 7 12/12/2023
Act Administratlv nr. contract de concesiune nr. 69105, din 01/07/2013 emis de Municipiul Bacay;
c2 Intabulare, drept de CONCESHUNEpana la data de 24.04.2033, Al
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
1} 5C KRIDO MEDIA SRL, CIF:19378032

O3
ol
o
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Carte Funciard Nr, 71347 Comuna/Orag/Municipiu: Bacau
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  {Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
71347 13

* Suprafala este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.
DETALHI LINIARE IMOBIL
4

a9

Date referitoars I teren

Nr | Categorie imra | Suprafata

crt| folosinta |vien (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1| curt ipa 13 - - -
constructi

Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din projectie Tn plan.

Punct Punict Lungime segment
fnceput sférsit = {m}
1 2 7.298
2 3 1.789
3 4 7.32
4 1 1.793
= Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite Iz 1 milimetru.

*e Distanta dintre puncte este formatd din segmante cumulate ce sunt mal mici declt valoarsa 1 milimetru.

5 tine date cu caracter personal, protefste de prevederile Lagii Nr. 67772001, Pagina 2 din 3

@ gnding 13 egress epay.aniplro Formuler varsiunes 1.3



Y Carte Funciara Nr. 71347 Comuna/Oras/Municipiu: Bacdu
Extrasul de carte funciarg generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil In conditille previzute de art, 7 din Legea nr, 45572001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2018, exclusiv in mediul electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizics a
documentului, fara semn&turd olografs, cu acceptul expres sau procedural al msti’cutle: publice ori entitati
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiiior continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de ta momentul generdrii documentului.

Data si ora gener3rii,
25/04/2025, 10:13

Eie entru E?é‘e‘:f@%“tet:s" km % of, Pentru sl solicitant], coshut

; respectiy 20 de lel dacd 35 e obitinut oniine prin platforma

L]

: aw.amm,f'

Pagina 3 din 3
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PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE A IMOBILULUI
SCARA 1:500

Mr. cadastral: Suprafata masurata; Adresa imobilulul:
13878 j C é 13mp mun. Bacau - str. Mihai Viteazu, nr. 1 /e
¥
Gartea Funciara nr.l E E UAT ’BACAU
646750
\ Iy
\ \
;
3 A
L
3
A\ . ®
v P4+M+9

645730
A, Date referitoare la teren
) Valoarea de
Nt Categoria de Suprafata itpozitare iehtiani
parcela folosinta {mp) el entiuni
4 Curti Constructi 13
Total 13
_ B, Date referitoare la constructii
Suprafata construita Valoarea de
Cod. L X
consir la sol impozitare Mientiuni
T {mp} {g))
et 13 e s SPBHY COMETTIE
Total 13
INVENTAR DE COURDONATE w
Sistemn de prolactie STEREQTO :
Pet. E{m) N{m)
1 564902949 §48756.694
2 544896.472 , 4467460089 15
3  G48895.427 446758,523 A
4 . 584902.124 446755,117
) " 544902969 : 646754654
S prafata totale masurata = 13mp
C upratata din gef= 1340mp
L2
Ry




o,

ROMANIA
JUDETUL BACAU
BiL \f(“i]’iz L BACAY
s o BEIN 01072013

s‘ZQNiRwCF DE CONCESIONARE -

L PARTILE CONTRACTINTE

Incheiat intre MUNICIPIUL BACAU, cu sediul in Bacau, str. Marasesti, n. 8, teplewmtm prin
DL. ROMEQ STAVARACHE - PRIMAR. in calitate de CONCEDENT, pe de 0 parte. si

S.C KRIDD MEDIA S R cu sediu] in Judetul Bacau, Municipiul Bacau, str. Cornisa Bisiritet.

4o blodose A ap. 37, dnr ratd la Registrul Comertlug sub nr. J 04/178572006, C.U.L 19378032,
infﬂf‘)H?ald de DL. BUJOR TUDOR-MIRCEA si D-NA BUJOR GEORGETA - ASOCIAT l, i calitate
de CONCESIONAR, pe de alm rm!ﬁ

In temeiul dzspozamlox L1518 - 1320 din Legea ar. 28772009 privind Codul Civil, republicata si
maodificata. 8 prevederilor ‘cﬂ?i nr. S/H991, republivata, cu modificarile si completarile ulterivare,
privind autorizarea executarii Tucrarilor de constructii si Hotararea Counsiliului Local al Municipiuiui
Bacau nr. 79 <in 30.04.2004, prin care se mandatoaza Primarul Municipiniul Bacau sa incheie-conacte
de concesionare prin cesiune. pentru suprafets de teren proprietatea privata a Municipiului Bacay, pe care
au fost cdmmtu constructli auforizate care s-au instrainat, a intervenit prezentu] CONTRACT DE
COMCESIONARE,

51 OBIECTUL CONTRACTULUL -

Art. 1 - Oblectul contaeiului este cedarea s ;m uarea in concesiune a terenulul proprictate
privata & f\l.;inup slui Bacay, sitwat in intavitanal Municipiolui Bacay, STR. MIHAI VITEAZU, NR.
1, avend suprafara de 13,10 m.p., asa cum rezulta din planu! de shuatie anexat,

Destihatia terenului concesionat va fi UTILIZAREA SPATIULUI CU DESTINATIA
FARMACIE, REALIZAT DE CATRE FOSTUL CONCESIONAR, 8.C. MEDIFARM SR.L. IN
BAZA AUTORIZATIELI DE CORSTRUIRE NR. 458/01.10.2007 SI TRECUT IN PROPRIETATEA.
ACTUALULUL CONCESIONAR, CONFORM CONTRACTULUI DE VANZARE-CUMPARARE
AUTENTIFICAT SUB NR. 444/06,06.2013 LA BIROUL NOTARULUI PUBLIC ADRIAN
RIGLEA.

Art. 2 -~ Terenul precizat la ART. | se preda de catre concedent eatre noul concesionar, pe baza de
pmces—v&;'ba} de predare-primire, prin cesionarea contractilui de concesionare nr. 17377 din 24.04.2007,
incheiat intre \,,msx!iui Local al Munieipiutul Bacau si $.C. MEDIFARM S.R.L. ‘

Art. 3 - In derularea contractulul de concesionare. concesionarul va utiliza urmaloarele categorii
de bunuri:

a) bunuride retur — rerenul concesionat;

M bunurt de preluare ~ investitia rea

alizata de concesionar;
¢} bunrd proprii ~ bunurile de inventar,
HLTERMENUL CONTRACTULUL ‘
Art. 4 - Durata concesiunii este de 18 (optsprezeee) aai, 9 (noua) luni i 24 {doudzecisipatru)
zile, incepand cu data intraril in vigoare a prezentului contract, respectiv 01.07.2013. Contractul irceteaza
de drept la data de 24.04.2032.
Contractul de concesionare poate fi prelungit pentru o perioada egala cu cel mult jumatate din
durata sa initiala,
IV PRETUL CONCESIUNY
Art, 5 - Redeventa concesiunii este de 846 (optsutepatrazecisisase) lel RON/an, asa cum rezula
din fostul contract de cancesionare nr. 1737724043087, incheiat ntre Consiliul Local al Municipiuhui
st RGO MEDITARM SRL,




Art, 6 ~ Taxa de concesionare se va indexa anual, conform indicclui de indexare stabilit prin ‘

Hotarare a Consiliulul Local al Municipiului Bacau sau a legislatie] fiscale in vigoare. aplicabile la

iceputul fiecaru] an fiscal,
 Art. 7 ~ Concesionarul are obligatia sa cmm'z 1% in maximum 90 zile de la senmarca contractului
de concesionare (lormen Fmita 01.10.2013), garantia de concesionare in valoare de 846 lei RON, {taxa de
concesionare stabilita si datorata pentru primul an al concesiunii),
- Art. 8 Taxa de concesionare pentry anyf fiscal 2013 este indexaty,
Y. MODALITATEA DE PLATA
Art, 9 - Sumiele prevazate la ART. 5 se vor achita prin:

i

virament, din contul concesionaralui, o, , deschis la
. in conrul “concedentului, nr. RO 07 TREZ
(6121300205 XXXXX, deschisla 'i' rezoreria Municipiulul Bacau:
ii etin numerar la casieria Consiliului Local al Municipinlui Bacau.

Art. 10 ~ Sumele anuale prevazute la ART. 3 se platesc in 4 {patry) rate trimestriate, in termen de
10 zile de la expirarea figearul wimestew.

Art. 11 - Pentry intarzierile la plata ratelor timestriale se vor pereepe dobanzi st penslitan
calculate la suma datorata, conform Jegislatiel fiscale in vigoare la momentul caleularii acestora, wrmand
ca daca intarzierile depasesc 182 zile, contractul de concesionare sa fie veziliat,

YLDREPTURILE PARTILOR

A, DREPTURILE COT\{‘L%I{)’\*M&. Ll

Art. 12 ~ Concesionaru! are reptul de a exploata. in mod direct. pe riscul $i pe raspunderea sa,
bunul ce face obicctul contractului d CONCESInNAe,

Art.13 - Concesionarul are 4 pmi de a incheia contra’ciﬁ cu tevti pentru asiguraren si valorvificarea
explomtarii burului ce face obiectl concesiunii in conditiile legil, fara a putea transfera acestora drepturile
dobandite prin contractul de concesiune;

B. DREPTURILE CONCEDENTULLR

Art. 14 — Concedentul are dre eptul sa inspecteze Bunurile corcesionate, sa verifice stadiul de
realizare a Investititlor, precum si modul in care este satisfacut intergsul public prin realizaren sctivitatii,
verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar,

Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabila a concesionaruiui,

La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen, concedentul ar e dieptul sa tsl
mami’e%”e intentia de & dobandi bunurile de prel’“xay si de a salicita concesionarului incheierea contractului
de'vanzare - cumipavare qu privire la aceste bunuri.

ln termen de 12(doisprezece) luni, concedentul este obligat sa isi exercite dreptul de optiung, sub
sanctiunea decaderii,

Concedentl are dreptul sa modifice in mod unilateral parten reglementara a contractulul de
concesionare, din motive exceptionaie legate de interesul national sau local. cu o notificare prealabila de
30 zile,

VIL OBLIGATIILE PARTILOR
A OBLIGATHLE CONCESIONARULU
Art 15 - Concesionarul este oh ligat sa asigure exploatarea eficace in regim de continuitate si de
permanenta g bunolui e face obigctul concesiunii, polirivit obiectivelor stabilite de cave concedant,
Art, 151, ~ Concesionarul ‘este obligat sa exploateze in mod direet, bumurile ce fac obieetul
coneasiunii.

Art. 18,2, - Concesionarul nu poate subconcesio ag bunul ¢e face obiectul congesiundi.
Art 183 — Concesianary} cste o h::u sa plateasca redeventa la Lermmda stabilite in prezentul
contract de concesionars,

Thd3.4 - Concesionarul este abligat sa respecte conditile i impuse de natuva bunurilor (protectia
seetia muncilc condity de siour in exploatwre, conditii privind folosirea si conservarea




Art, 185 - La incetarea contractuluil de concesi in ajungere la termen, concesionarul este
obligat sa restituie c<‘mcedemum§, in deplina proprietate, aunurﬁ de vetur. in-mod gratuit si libere de

sarcing.
>

Art. 15,6,
concedentul un

- La incetarea contract
contract o vanzare-cump

manifesiat intentia de a le doband:.
Art, 187, - La incetaren con

tractului de concesionare din al

ului de concesionare |, concesionarul este obligat s incheie cu

&

arave avand ca obiect bunurile de preluare, prevazute ca atare in
aietu] de sarcind st stabilite prin prezentu! contract de concesiup

e, in privipta carord concedentul si-a

»

¢ cauze decat prin gjungere la termen,

excluzand forta majora si ul I’ortuit concesionarul este obligat sa asigure continuitatéa prestarii
activitatit in conditiile m:u.atc‘ ontract. pana la preluarea acesteia de catre concedent.
Art, 158, - In cazul {n care concesionavul sesizeaza edistenita sau posibilitatea existentel uned

o

cauze de natura Sa conduca lp
concedentuin, in vedered huaril masarilor

Art. 159 -
dé concedent. in mod unilat

putes solicita incetarea aces m;»

tal, poreivit

B.OBLIGATULE C

impozibiiitatea realizavil activiiatil, va notifica de indata acest fapt

ce s Impan pentru asigyrarea continuitatii activitatd.

Cane csiosmx ul este obligal sa continuie u\piaamre bunului in noile conditii stabilite
ART,

14, alin. 5 din prezentul conpaet de concesipnare. fara a

CONCEDENTULUL

e

e

Art 16 - Concedentul este obligat
din prezentul contract de concesionar

£

Concedentul 1t are drepuyl sa modifice In mod

cazurilor prevazute expres de lege.
C

aduca atingere

deepturion conces

VHL INCETAREA €O

sany i tibure

oncecentul este 0&]1@‘& sa notifice cone
iovaruiol,

NTRACTULUI DE CON

pe concesionar in exercitind drepturilor reaultate

unitateral conwactul de concesionare, in afara

esionarului aparitia oricaror imprejurari de natura sa

CESIUNE

Art. 17 - Prezentul contract de con
a) la eapirarea duratel stabitiia in

condidile legi.

by in cazal in care interesul nati on
concedent, eu (lata unei despagubird Juste si pre
o) i carul nerespectarii obligatiilor contractuale

Spag

ubsird in sarcina concesionaruiui:
u) in cazul nerespectarii obli

riin sareing concedentujoi:

3

3
obicc’zi g concesionarulut de a
ycazul i care interesul nationa

face nomal prin act administra

40
i

52 -paaze fi

W0

e

Wik

2 dispatitia, dintr-o cauza de forly majora, a bundlul concesionat sau
- exploata;

v

S

lune incéteaza in dimatodréle sttatil:
niract, daca partile nu convin in seris. prelungive

e acestuig, in

i}

sau local o hmpune, prin dentintdrea unilterala de
=alabile it

catre

in sarcina concedentulul;

de catre concesionar, prin reziliere, cu plata unel

ot contractuale de eatre concedent, prin reziliere. cu plata de

i
prin renuniare, fara plata unei despagubirh;
| sau Tocal o impune, prin rascumpdrarea unel

al prganulul care a aprobat con

cazul imposibilitatiy

mia

concesiuni, care
wcesionaren, la propunerea

mn@d"mmiux. in acest caz se va intoemi o documentatie rehnico-economica in care se va stabili pretul
rascumpararii. In aceasta situatic -1:%*; ncetare ac 'mces:mnii Ny Ee pereep daune:

2y alte zauze de incelare 9 conlraciy Sa do concesiune, fara a aduce atingeve cauzelor si conditiilor
reglementate de lege.

Lo incetarea din orice cauza 4 f‘m'xtﬁ*aci'u}u de concesivng, bunurile care au fost utilizate de
concesionad in derularca coneésiu rfir izale dupa cuom Urmeara:

‘a) bunuri de retur - Lﬂ‘l'eﬂdl convesi Wat

bY hunuri de prefuare - in \“*si itia \,aIx;mu de concesionar;

¢} bunuri proprii - b un urife

o -



: IX. CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA  IMPARTIREA
RESPONSABILITATILOR DE MEDIU INTRE CONCEDENT SI CONCESIONAR
Art. 18 — Responsabilitatile de medii revin in totalitate concesionaruiui
X RASPUNDERESA CONTRACTUALA

Art. 19 - Nerespectares de cave partile confractante a obligatiiioncuprinse in prezeniy contract de
concesiondre, atrage raspundere u)mmmm?a apartii in culpa.

Art. 26 -
concedantiulod,

Se nmb& ea destinatiel terenuful concésionat se poate face mumal cu acordul seris al

XLLITIGH
Art. 21 - Litigiile de orice fol ce decurg din executarea prezentulul contract de concesionare sunt
de competenta instantei judecatoresti de drept comun.
Arxt. 22 - Pentru solutionarea eventualelor liigii. partile pot stipula in contractul de concesionare
clauze compromisorii.
AL ALTE CLAUZE
Art. 23 - Concesionarul are obligatia de s respecia 1 notizele de PLS.L
KUY DISPOZITI FINALE
Art. 24 - Dreptul de concesiune asupra terenufui se fransmite in caz de succesiune sau de
isirainare aconstroctiel penitu a carel réalizare acesta a.fost constituii. [n aceleasi conditl se transimite 3
auiork

zatia de constuire

Art. 25 - Orice intelegers legala inwre parti. survenita in perioada derularii contractului, se va
consemna in seris prin act aditional, semnat de parti si va constitui anexa prezentulul contract, fiind total
supusa clauzelor economice si juridice continute de atesta.

Art. 26 - Concesionarul are obligdtia sa inscrie contractil de concesionare in registrele de
publicitate fimobiliara, in termen de 30 zile calendaristics de la data incheieri o,

Axt. 27 - Procesul-verbal de predare-primire a terenulul. impreunz ou planul de sitatie, Fac parte
éntegranm din prezentul contract de concesionare.

Art. 28 - Prezentul contract privind concesionarea terenului situat in inteavilanul Municipiulu?
Bacau, STR. MIHAI VITEAZU, NR. 1, cu suprafata de 13,10 m.p., s-a inchelat astazi 01.07.2013 la
sediul Consilivlui Local al Municipiolul Bacaw, in 3 (trei) exemplare, din care un exemplar pentru
concesiondr si 2 {doua) exemplare pgmu?u toncedent,

CONCEDENT
MUNICIPIUL BAC

CONCESIONAR,

prin 5.C. KRIDO MEDIA S.R.L.
PRIMAR,

ING. R@MFG 5T A.Vn‘a@ ;GH}Z‘“

"DIRECTIA ECONOMICA
DIRECTOR, ec. LL“‘T“C\;TB\EA VINERICA e
COMP, EVIDENTA U DERITE .~
1::( SIMONA PAS

VIZAT LEGaLl
COMP, EVIDEN ,
INTOCMIT, NICOLETA CIOBANL
SEABIL CONTRACT, NICOUETA CI




ROMANIA
JUDETUL BACAU

M {?\If IPIUL BACAU »

NR, L¥30 DIN DULGh L 013

¥

PROCES-VERBAL DE PREDARE-PRIMIRE

,"\\. ":!

Astazi, _ ©1. 05 - 2013, Comisia constituita eonform Dispozitiei
nr. 1981/18.07.2001 a Primarului Municipiului Bacau, formata din:
{. CIOBANI NICOLETA - Consilier, Compartiment Evidenta
Concesionari;
2. BRASOVEANU LILIEANA — consilier, Serviciul Juridic si
Aplicarea Legilor Proprietatii;
3. R Biroul
Disciplina in Construetii din cadrul Serviciului Disciplina in
Construetii, Inspectie Comerciala si Protectia Mediului,
am procedat la predarea terenului in suprafata de [ Fa m.p., sttuat in
intravilanul Municipiulai Bacay, str. _tU R yleho, MR :
U
91 /

catre S.C., DIx DNa RRING meddd S B¢ , in
baza CONTRACTULUI DE CONCESIONARE NR, £9/05 O OBy
Prezentul proces-verbal s-a intocmit in 3 exemplare, din care un
exemplar pentru primitor, unul pentru  Servieiul Disciplina Urbanistica si in
Constructii si unul pentry Biroul Urbanism, conform planului anexat.

AM PREDAT, AMPRELUAT,
MUNICIPIUL BACAU
- Prig

PRIMAR,

1%

ing. ROMEQ STAVARACHE

COMISIA
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COMPARABILE
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COMPARABILE
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Muttumesc!
Tip teren:
Lecatizaie:
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